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FICHA SECTOR DE SOLO URBANIZABLE

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DECEMBRO 2009

NOME: TRONCAL

CLAVE: S$-03-R  Pax1

1. SUPERFICIES
Superficie Delimitada
Sistemas Locais Existentes
Verde:
Equipamento/Infraestructuras:

Viario: 4.435

Sistemas Xerais Incluidos Existentes

Verde:

Equipamento/Infraestructuras:

Transporte principal: 2.235
Viario estructurante:
Sistemas Xerais Adscritos
Verde:
Equipamento:
Transporte principal:

Viario estructurante:

Solo Rustico de proteccion incluido
Superficie Total Bruta

Superficie Computable para o Aproveitamento Tipo

113.791 m?

Propostos

15.893

Propostos

m2
113.791 m?
107.121 m?

2. USOS E INTENSIDADES
Superficie Total edificable

Cumprimento do Art.57

91.033 m?c

indice de Edificabilidade Bruta

0,800 m2c/m?3s

Uso: Tipoloxias edificatorias: Ordenzas de referencia:
RESIDENCIAL A,B,C,D,G 4,6,7,9
Altura Maxima 6 Andares

3. CONDICIONS DE EQUIDISTRIBUCION Cumprimento do Art.114
Uso global caracteristico: Max: Min: Coef (G):
RESIDENCIAL 100 | 1,000
Tipoloxia edificatoria Caracteristica A
Aproveitamento Tipo (AT) 0,850 m2c/m?3s

CONSTITUE UN AREA DE REPARTO

CONSULTORA GALEGA S.L.

DOCUMENTO DE XESTION E EXECUCION



NOME: TRONCAL CLAVE: S-03-R Pax2

4. DESENVOLVEMENTO E XESTION

Iniciativa da formulacion do planeamento PUBLICA
Sistema de actuacion COOPERACION
Prazos de desenvolvemento 1° CUADRIENIO

AREA DE ORDENACION DETALLADA SOD
AREA SUXEITA A CONVENIO .

5. RESERVAS MINIMAS PARA SISTEMAS LOCAIS

Verde: 17.883 m?2de solo
Equipamento: 10.240 m2de solo
Aparcamentos publicos: 460 N° Plazas

6. SISTEMAS XERAIS
6.A RESERVAS DE SOLO

INCLUIDO Obtido: PorObter:
SX/CO-TR/A04/5/ RONDA DE VIGO MADROA - TEIS 2.235 15.894
Sistema Tramo Actuacion
SX/CO-TR/E059 7001 - RONDA PROPOSTO

6.B IMPUTACION DE CONEXIONS, AMPLIACIONS OU REFORZOS
Sistema Nome Imputacion
REDE DE ELECTRICIDADE SISTEMA XERAL SECUNDARIO

SX/IN-SU/EL2/05.001 SOTERRAMENTO DE LINAS DE ALTATENSION AEREA 1,492%
SUBSISTEMAS DE DISTRIBUCION DE SANEAMENTO DE PLUVIAIS

SX/IN-SU/PL2/26.001 COLECTOR DE PLUVIAIS 12,467%
SX/IN-SU/PL2/26.002 COLECTOR DE PLUVIAIS 12,467%
SX/IN-SU/PL2/26.003 COLECTOR DE PLUVIAIS 12,467%
COLECTORES SECUNDARIOS DE AUGAS RESIDUAIS

SX/IN-SU/RE2/34.001 REFORZO COLECTOR EXISTENTE 12,533%

7. CARGAS URBANISTICAS ESPECIFICAS

8. OBXETIVOS DE PLANEAMENTO E CRITERIOS DE ORDENACION

-Ordenar esta area de solo heteroxénea para convertila nun ambito de uso principalmente residencial con dotacions,
infraestructutras e zoas verdes completas e abundantes.

-Obtencién de solo para elementos estructurantes de comunicacién da importancia da Ronda e permitir a conexion desta coa rda
Cantabria e posterior enlace con Mtnez. Garrido.

-Multiplicar as relacions de transversalidade de dita Ronda coa Travesia de Vigo e a Rua Aragén

- Cando a execucion do vial de Ronda se anticipase ao desenvolvemento e xestién do presente sector, e a efectos de garantir o
dereito de realoxo dos afectados, deberan desenvolverse con caracter previo ou simultaneo & execucion da devandita
infraestructura algun destes sectores: S-21-T/R LINEIRINOS, S-08-R CEREIRO e S-68-R AREEIRO, previstos a tal efecto.

9. OBSERVACIONS E RECOMENDACIONS
- Esixese a determinaciéon dunha reserva minima de solo apta para a implantacion do 43% da edificabilidade residencial que
habera de adicarse a vivenda sometida a algun réxime de proteccion publica, intensidade que permite manter o equilibrio de
beneficios e cargas entre as distintas areas de reparto do plan xeral, aprobado provisionalmente en maio de 2006, garantindo a
suUa viabilidade econdmica.
- O planeamento de desenvolvemento derivado do plan xeral debera someterse a avaliacion ambiental estratéxica (AAE) segundo
a Lei 9/2006, Lei 6/2007 de medidas urxentes e o artigo 4.0.3. Das NN.UU. do Plan Xeral, incluindo a avaliacion acustica e

electromagnética.
- Requirirase informe favorable de Augas de Galicia sobre garantias de abastecemento de auga potable e depuracién de augas

residuais.
Para este sector hai asinado convenio urbanistico, cuxas estipulacions deberan ser cumpridas.

CONSULTORA GALEGA S.L. DOCUMENTO DE XESTION E EXECUCION




PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DOCUMENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

CAPITULO 1. MEMORIA EXPOSITIVA E XUSTIFICATIVA.
1.1. Conveniencia e oportunidade

A presente Ordenacion Detallada redactase para proceder a transcripcion da
Ordenaciéon Detallada do Sector S — 03 — R, co gallo de deixar pronta a ordenacion deste
area incluida no que o PXOM denominou “Actuacions Estratéxicas”, para areas onde a
programacion esixe unha pronta obtencién de sistemas xerais, ou para areas necesitadas de
fonda reforma interior. Neste caso mediante a implantacion dun elemento estructurante das
comunicacions de Vigo da importancia da Ronda, que ven a ser o remate do primeiro
cinturon de Vigo.

1.2. Identificacion do ambito de planeamento e determinacién do PXOM.

A presente Ordenacion Detallada, correspondese co ambito de solo urbanizable,
previsto no PXOM de Vigo

en tramitacion, identificado como S — 03 — R, O TRONCAL, a sua superficie abranxe
113.791 m2, tal como ven determinada na Ficha de Caracteristicas do dito Ambito, que se
reproduce na paxina anterior, cuios parametros de obrigado cumprimento téfiense en conta
a hora de perfiar a presente Ordenacién Detallada.

1.3. Contextualizacion e preexistencias.

O presente ambito ainda que a todolos efectos contempase polo PXOM como unha
unidade completa de planeamento, intégrase nunha operacion de ordenacion global do que
o dito Plan xa incluira como “Actuaciéns Estratéxicas”, no presente caso afectando a
ordenacion da expansién da cidade cara o norte dende a ria Aragon ata a ria Cantabria.

A esixencia de dotar a esta area dunha coidada ordenacion vifia amais diso imposta
pola necesidade e comenencia de implantar un elemento estrucuturante das comunicaciéns
de Vigo, como ven a se—lo remate do primeiro cinturén de Vigo.

A zona na que se insire 0 presente ambito, a que nos estamos a referir é abondo
heteroxénea. Nela misturamos tecidos urbanos moi diferentes que soportan tipoloxias
edificatorias diversas, atopando situacions onde predominan as vivendas unifamiliares con
parcelas de horta, cara o norte do sector, e bloques de vivendas no seu perimetro estremo
sur.

Atopamos, igualmente significados problemas de “borde” ou de conexién co outras
zonas, debido a diferencia de cota, mais tamén a caracterizacion dos viais que as separan.

Outra caracteristica significativa € a existencia de “bolsas” de solo valeiras, no interior
do tramado urbano, que propician a existencia dunha rede viaria complexa e
desestructurada, cun nivel de urbanizacion deficiente naquelas zonas onde as
“preexistencias” de caracter mais rural se fan notar mais nos asentamentos poboacionais
desta area.

A escasez de dotaciéns urbanisticas € notoria en toda a zona, nomeadamente en
espacios libres, parques e xardins.

Area de Ordenacion Detallada Troncal SOD- S-03-R 7
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7

Por dltimo, asistese & existencia de naves industriais asentadas no noroeste do
sector.

Como antecedentes haberia que salientar os seguintes:

No “TEXTO REFUNDIDO DO P.G.0O.U. DE VIGO” do ano 1993 o ambito denominado
“O TRONCAL” aparecia cunha superficie aproximada de 16.000 m2, limitando 6 norte po-a
ria co separaba dos terreno anteriormente de FENOSA, actualmente ocupados polo centro
comercial CARREFOUR. Este, terreno con naves industriais, Sur, muro de separacion co
mentado terreno industrial e terrenos con diversas clasificacions. O Oeste, fachada posterior
dos edificios co frente & ria Aragon.

Estaba clasificado como Solo Urban e vifia resefiado como “Unidade de Actuacién “ a
desenroar mediante un Estudio de Detalle. O Estudio de Detalle presentouse no Concello o
21/02/91 e foi aprobado inicialmente o 10/06/91. Os Estatutos e Bases do Proxecto de
Compensacion foron aprobados polo Pleno Municipal o | 7/07/91.

A suspensién do P.X.0.U. deixa sen efecto o expediente tramitado.

En maio do 1.992 aprobase inicialmente o expediente de * SUBSANACION DE
DEFICIENCIAS EN A ADAPTACION DO P.G.O.U. DE VIGO DE 1998 A LEI 11/85".

Neste documento mantifiase o ambito pero pasaba a ser clasificado como Solo
Urbanizable Non Programado. Como é I6xico presentouse a correspondiente alegacion,
que non foi recollida por los redactores do novo pan. O desenrolo urbanistico de “O
TRONCAL” paralizdbase por primera vez.

Redactaronse por iniciativa municipal, o Programa de Actuacién Urbanistica (PAU) e
o correspondente Pan Parcial (P.P.), que foron aprobados inicialmente no Pleno coebrado o
3/11/94. Ditas aprobacion foron pubricadas de acordo 6 establecido na lei e nos expedientes
sometidos 6 trdmite de informacion publica.

Posteriormente a COMISION INFORMATIVA DE URBANISMO, en sesién de
25/01/95 acordou:

“Iniciar de novo a formuacién do mentado PAU, incorporando os terrenos colindantes
do Solo Urbanizable Non Programado SUNP [V-04 que sexan considerados necesarios,
para a debida conexion dos servicios e un millor cumprimento da Ficha de Caracteristicas,
segundo a doimitacion que figura no expediente.”

Con isto a Conselleria de Urbanismo buscaba dar solucion 6 problema de acceso a
San Xoan do Monte, trazando unha rda dende o entronque das rias Aragén e Travesia de
Vigo ata o camifio de Gondarén. Esto implicou a ampliacién do ambito cara o sur e o este,
ata llegar o citado camifio, co que a superficie pasaba a ser duns 25.800 m2.

Como resultado desta ampliacion o desenrolo urbanistico de “O TRONCAL”"
paralizabase por seqgunda vez.

Area de Ordenacion Detallada Troncal SOD- S-03-R 8
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Redactaronse sendos P.A.U. e P.P. adaptando os anteriores 6 &mbito ampliado. Os
dous documentos foron aprobados inicialmente no Pleno do Concello de data 3/05/95.
Aprobacions que tamén foron pubricadas.

A creacion do vial pretendido polo concello, impricaba que un alto porcentaxe da
superficie do &mbito fose destinada & cesion de viais.

A superficie para uso docente dacordo cos “Mddulos minimos de reservas de
dotaciéns en solo residencial” do Anexo do REGLAMENTO DE PLANEAMENTO era de 10
m2/100 m2 de edificacién residencial. Nos referidos documentos de planeamento
proxectabase unha parcela duns 2000 m2 para este uso, superior 6s 1.650 m2 estrictamente
exixibles.

A Comisién Provincial de Urbanismo no seu informe preceptivo e vincuante,
considerou imprescindible ubicar dentro do ambito unha Unidad Escoar de 5.000 m2. E
Concello, que aprobara inicialmente o expediente, enviou un certificado no cal expuia que a
proximidade do Colexo Purlico Frian-Teis, situado xusto tra-a parcela industrial que limita o
ambito por o este, facia innecesaria a cesion dunha parcela para este fin concreto, e o0 que
esta zona estaba a demandar era unha guarderia, para o que a parcela proeectada era
dabondo.

A Comisién Provincial de Urbanismo rexeitou os criterios do Concello, e dada a
superficie e forma do ambito, asi como a superficie de cesion para viais, non foi posible
ubica-a referida parcela de 5.000 m2.

Deste xeito o desenrolo urbanistico de “O TRONCAL” paralizdbase por terceira

Atopamonos na actualidade, casi 10 anos despois, que o PLAN XERAL DE
ORDENACION MUNICIPAL, actualmente en fase de tramitacion, casifica “O TRONCAL”
como SOLO URBANIZABLE e denominao SECTOR S-03-R.

A veira dol ambito na zona norte e oeste practicamente coincide cos pans anteriores,
incorpora terreno polo sur, e polo este superando craramente o camifio de Gonderan ate
cegar a ria Cantabria. As Unicas parcelas que non incorpora son: a industrial e a do Colexo
Frian, causa da Ultima paralizacion dos expedientes de “O TRONCAL".

1.4. Elementos estructurantes da Proposta

Para o conxunto desta zona entendéronse como elementos estructurantes da
Proposta os seguintes:

¢ Permiti-lo remate da primeira Ronda de Vigo, para o que o Concello obtera a
cesion gratuita dos 15.894 m? precisos para o seu desenvolvemento.

e Multiplicar as relacidns de transversalidade de dita Ronda ca Travesia de Vigo
e a Rua Aragén

Area de Ordenacion Detallada Troncal SOD- S-03-R 9
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1.5. Obxectivos do Presente ambito

Ordenar unha bolsa de solo heteroxénea para convertila nun ambito de uso
principalmente residencial con dotacions, infraestructutras e zonas verdes completas e
abundantes.

1.6. Criterios Xerais do Presente ambito

A presente ordeacion redactase no desenrolo das previsions contidas na ficha do
Sector S-03-R, que recolle as previsibns para o mesmo do novo PXOM de Vigo, no cal
definense as caracteristicas seguintes :

a.- Superficie. O Sector (delimitado de acordo co plano de situacion que se adxunta)
nesta ordenacion recéllese cunha superficie de 113.791 m?.

b.- Desenvolvemento nun s6 Poligono. Se ben considerarase necesaria a execucion
en duas etapas debido a vincuacion dalgunhas parcelas edificables coa execucion da
Ronda. Estas duas etapas non terian razén de ser se, como € desexable, a referida Ronda
se rematara nos prazos co PXOM prevé para o seu desenrolo e xestion.

c.- Condicions Xerais. A ordeacion proposta rixese pola lexisacion vixente apricable e
polas determinaciéns do novo PXOM de Vigo, en especial, polas stas Ordenanzas 4,6, 7 e
9.

d.- Pardmetros urbanisticos:

- Edificabilidade 0,80 m?m?.

- Tipoloxia. Vivenda unifamiliar en dous plantas e plurifamiliar en bloque de 6
andares maximo coas condicions e caracteristicas recollidas nas Ordenanzas 4, 6, 7 e
9 do PXOM.

e.- Condicions especificas. Usos admitidos. Residencial. Sendo, en canto 6
residencial, o 43 % da edificabilidade do Sector destinado a vivendas sometidas a algun
réximen de proteccion oficial.

f.- Cesions. As cesions determinaranse de acordo co PXOM e a ficha que recolle as
suas caracteristicas :

- Sistemas xerais incruidos, 18.129 m?.

- Sistemas locais: 17.883 m2 para Zonas Verdes e dentro delas sitlanse os
carris bicis e sendas peoniles nun espacio de 3.854,66 m2 distribuidos nas zonas
verdes das manzanas M1, M2, M3, M5, M7 y M8; 10.240 m? para Equipamento;
22.363,42 m? para Viais Locais, ademais dunha prevision de prazas de aparcadoiro
de 460.

g.- Aproveitamento correspondente o Concello. Corresponde 6 Concello de Vigo a
cesién do 10% do aproveitamento tipo do sector gratuitamene e livre de cargas

h.- Sistema de actuacion. COOPERACION,

1.7. Cadro xeral de Superficies

Area de Ordenacion Detallada Troncal SOD- S-03-R 10
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O cadro xeral de superficies dispon nas follas que vefien a seguir.

Ambito: O TRONCAL S-03-R Sup. Total 113.791 m?
USO LUCRATIVO | CESIONES
Manz. | Parcela | Superficie Edificab. Aprov. Ocupacién Ne Libre Priv. | Esp. Verde | Dotacional
No N° m? m’c m? m? % Andar m? m? m?
P.1.1 | 2.046,99 7.593,75 3,70 52,76 VI 966,99
M.1 P.1.2 | 2.218,38 7.593,75 3,42 48,68 VI 1.138,38
M.1.z.1 | 4.268,42 4.268,42
Total 8.533,79 15.187,50 2.105,37 4.268,42
P.2.1 422,38 2.134,81 5,05 70,06 VI 126,45
P.2.2 | 1.582,70 5.712,18 3,61 51,17 VI 772,70
M.2 P.2.3 | 2.065,29 5.712,18 2,76 39,21 VI 1.255,29
M.2.z.1 | 3.190,79 3.190,79
Total 7.261,16  13.559,17 2.154,44  3.190,79
P.3.1 1.863,41 4.446,87 2,39 35,42 VI 1.203,41
P.3.2 2.114,64 5.442,15 2,57 38,30 VI 1.304,64
M.3 P.3.3 2.176,89 7.233,75 3,32 49,61 VI 1.096,89
M.3.z.1 | 1.670,38 1.670,38
M.3.z.2 | 2.926,81 2.926,81
Total 10.752,13 17.122,77 3.604,94 4.597,19
M.4 P.4.1 1.483,82 3.650,60 2,46 36,40 VI 943,82
P.4.2 2.998,94 5.442,15 1,81 27 VI 2.188,94
Total 4.482,76 9.092,75 3.132,76
P.5.1 | 1.825,06 | 3.650,60 1.99 29,6 VI 1.285,06
P52 | 1.577,47 | 3.650,60 2,31 34,23 VI 1.037,47
M.5 P.5.3 | 1.590,15 | 3.650,60 2,30 33,96 VI 1.050,15
P.5.4 | 1.830,563 | 3.650,60 1.99 29,5 VI 1.290,53
P55 | 1.64550 | 4.446,87 | 2,702 40,11 VI 985,50
M.5.ctl 343,78
M.5.z.1 | 2.622,60 2.622,60
Total 11.435,09 19,049,27 5.648,71 2.622,60
| M6 | Pepl | 10.240 | | | | 10.240 |
Total 10.240 10.240
Area de Ordenacion Detallada Troncal SOD- S-03-R 11
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USO LUCRATIVO CESIONES
Manz. Parcela Sup.mZ Edificab. Aprov. Ocupacién | N° Plantas Libre Esp. Dotacional m?
Ne Ne m?.c m?/ m? % Priv.m? | Verde
m2
P. 830,09 434,10 0,52 |19 Il 674,09
M.7 7U1'7U2
P. 3.983,53 2.864 0,73 |31 I 2.747.50
Tus-7TUqg
P. 2.963,46 2.190 0,74 |24 I 2.261,46
7Ug0-7U3p
M.7.z.1 [3.519,03 3.519,03
Total 11.296,08 5.488,10 5.683,05 3.519,03
P.8.1 1.249 3.226,48 2,58 43,23 V 709
P.8.2 1.238,47 3.226,48 2,60 |43,60 V 698,47
M.8 |P.8.3 1.224,78 3.226,48 2,63 44,09 V 684,78
P.8.4 792,25 927 1,17 14544 Il 432,25
P.8.5 796,92 927 1,16 |45,18 Il 436,92
M. 8.z.1 [3.539,63 3.539,63
M.8.ct2 457,52
Total 9.298,57 11.533,44 2.961,42 3.539,63
Ambito: O TRONCAL S-03-R Sup. Total 113.791 m?
Resumen de manzanas:
USO LUCRATIVO SISTEMAS LOCAIS
Manzana n® |Superficie m* |Edificab. |Libre Priv. |Esp. Verde |Dotacional
m®.c m? m? m?
M.1 8.533,79 15.187,50 |2.105,37 4.268,42
M.2 7.261,16 13.559,17 |2.154,44 3.190,79
M.3 10.752,13 17.122,77 |3.604,94 4.597,19
M.4 4.482,76 9.092,75 |3.132,76
M.5 11.435,09 19,049,27 [5.648,71 2.622,60
M.6 10.240,00 10.240,00
M.7 11.296,08 5.488,10 |5.683,05 3.519,03
M.8. 9.298,57 11.533,44 [2.961,42 3.539,63
TOTAL 73.299,58 91.033,00 25.290,69 21.737,66 10.240,00

Sup. Total de &mbito — Suma Sup. Manzana = Sup. Total de Viario = 40.491,42 m2

Sup. Sistema Xeral Viario = 18.1289 m?

Sup. Sistema Local Viario = 22.363,42 m2

O sistema local de espacios verdes é de 21.737,66 m2 superando os 18.883 m2 da ficha do
sector. Esto supén un aumento de 3.854,66 m2 que nesta ordenacion detallada se propon
para incluir carris bicis e redes peoniles dentro das zonas verdes sin supor un detrimento da

Area de Ordenacion Detallada Troncal
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superficie destas zonas. No estudio das manzanas o final da memoria proponse unha rede
de carris bicis e sendas peoniles no interior das zonas verdes e faise

desta maneira 0 non ser posible darlle unha continuidade no percorrido das rias dadas as
pendentes das mesmas.

Ambito O TRONCAL S-03-R Superficie total 113.791 m?
M.2 Residencial acollida V.P.A. P.2.1 2.134,81 m?
M.3 Residencial acollida V.P.A. P.3.2 5.442,15 m?
M.3 Residencial acollida V.P.A. P.3.3 7.233,75 m?
M.4 Residencial acollida V.P.A. P.4.2 5.442,15 m?
M.5 Residencial acollida V.P.A. P.5.1 3.650,60 m?
M.5 Residencial acollida V.P.A. P.5.2 3.650,60 m?
M.5 Residencial acollida V.P.A. P.5.3 3.650,60 m?
M.5 Residencial acollida V.P.A. P.5.4 3.650,60 m?
M.5 Residencial acollida V.P.A. P.5.5 4.446,87 m?
Superficie Total V.P.A. (43,17% da 39.302,13 m?

edificabilidade total do sector)

1.8. Cumprimento das especificacidéns da Ficha de determinaciéns do PXOM.

Determinaciéns Da Ficha de Da Ordenacion
Estructurantes Caracteristicas Detallada
Superfcicie do ambito (m?) 113.791,00 113.791,00
Usos globais e tipoloxia
edificatoria:
a) Residencial (Max. 100 %) (100 %)
Altura méxima (n° andares) 6 6
Superf. Max. edificab (m?) 91.033 91.033
Zonas verdes 17.883 21.737,66
Dotacional Equipamiento 10.240 10.240
Pazas de Aparcamiento Publ. 460 460
Viario sistemas xerais 18.128,00 18.128.00

O sector contempa a cesién gratuita de 15.893 m? de solo 6 Concello, para que sobre o
mesmo constriase a parte correspondente a denominada Ronda de Vigo.

1.9. Ordenanzas propias da Ordenacion Detallada.

As Ordenanzas de aplicacién no @mbito de O TRONCAL S-03-R son as que figuran
con este titulo dentro da Documentacion Literaria da presente Ordenacion Detallada,
conformando o Capitulo 2 da mesma. Como se pode comprobar pola sta lectura
distinguense entre as Ordenanzas de caracter xeral e as Ordenanzas Particulares da
Ordenacion do presente ambito (estructuradas en artigos numerados dentro do CAPITULO
2. NORMATIVA DE CARACTER XERAL). Estas Ordenanzas responden a correcta e
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cumprida harmonizacion entre as Normas dimanantes da Normativa xeral do PXOM e as
condicions concretas de ordenacion do presente Sector.

1.10. Criterios seguidos para a implantacién dos servicios.

Os criterios seguidos para a implantacién dos servicios no presente ambito S-03-R, O
TRONCAL, asi como a xustificacion das necesidades da urbanizacién dos terrenos do
ambito, tanto no interior do mesmo como no que respeita &s conexidéns coas redes xerais
dos servicios, responden a necesidade de regular unha zona de desenrolo puxante,
incluindo o sector ordenado parte da Ronda.

1.11. Viabilidade econémica da Transformacion.
Preténdese, neste apartado, demostrar a viabilidade do sector no seu desenrrolo, e de
determinar o valor do solo afectado. Partindo dos costes das indemnizaciéons e da

urbanizaciéon para a transformacién do sector resulta clara a viabilidade econdmica da
operacion, posto cos valores iniciais do solo sitianse dentro dos valores medios da zona.

VIABILIDAD ECONOMICA

Superficie Delimitada 113.791 m° S
Superficie Computable 107.121 m* S
Superficie Total Edificable 91.033m* S
Indice de Edificabilidad Bruta 0,800 m* T/m* S
COSTOS DE LA TRANSFORMACION

Urbanizacién Normal 10.241.190 €
Urbanizacion Especial 0€
Indemnizaciones Normales 64.381 €
Indemnizaciones Especiales 9.676.295 €
Cargas Especificas segun Convenio 0€

Total Gastos 19.981.866 €
VALOR PRODUCTO INMOBILIARIO

Valor promediado 690 €

Valor apropiable 91.033 m? x 690 € x 0,90 56.532.257 €
VALOR INICIAL DO SOLO

Valor Spropiable 56.532.257 €
Total Gastos 19.532.866 €
Superficie Computable 107.121m* S
Valor residual (56.532.257 € -19.981.866 €) /107.121 m* S 341 €

1.12. Sistema de Actuacion.

Para a execucién das previsions da presente ordenacion detallada fixase o sistema
de cooperacion, cos prazos estipuados na Ficha de Caracteristicas do Ambito.

Area de Ordenacion Detallada Troncal SOD- S-03-R 14
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CAPITULO 2. ORDENANZAS PROPIAS DA ORDENACION

2.1. Ordenanzas de caracter xeral

A presente Ordenacién Detallada desenrola a Ficha do Pan Xeral do &mbito de Solo
S-03-R, O TRONCAL, en a cual se establece:

Tipoloxias Edificatorias, dacordo co Artigo 6.6.17 da Normativa Urbanistica, a A:
Edificacion llada o en Bloques Abertos; a B: Edificacibn en Manzana Pechada o entre
medianerias; C Edificacion adosada o agrupada en fia, D Edificacion pareada e a G:
xenérica tipoloxia Mixta prevista para a sua determinacién polo planeamento de desenrolo.

As condicions de Aproveitamento, Usos, e Obxetivos e Recomendaciéns, estan
determinadas na Ficha correspondiente que se acompafia como parte da Memoria desta
Ordenacion Detallada.

A Ordenacion Detallada, e o seu posterior desenrolo, esta suxeita as Normas
Urbanisticas do Pan Xeral de Ordenacion Municipal: Normas Xerais de Usos, Titulo V;
Xerais da Edificacion, Titulo VI; e Xerais de Ordenacion e Urbanizacion, Titulo VII, e Xerais
de Proteccion, Titulo VIII.

2.2. Desenvolvemento das determinacions do Plan.

A PARCELACION, a EDIFICACION e a DEFINICION TIPOLOXICA propostas nos
planos de ordenacion son MERAMENTE ORIENTATIVOS.

2.3. Xestidn

O sistema de xestion sera o de Cooperacion, sendo os propietarios os que achegan
0 solo de cesion obrigatoria e a administracion a que executa as obras de urbanizacion con
cargo a eles.

A aplicaciébn do sistema de cooperacion esixe a aprobacion do proxecto de
reparcelacién dos terreos comprendidos no poligono, como instrumento de equidistribucion.

A distribucién dos custos de urbanizacion farase en proporcion 6 valor dos predios
gue lles sexan adxudicados na reparcelacion.

O Concello de Vigo podera esixirlles 6s propietarios afectados o pagamento de
cantidades a conta dos gastos de urbanizacién. Estas cantidades non poderdn exceder do
importe dos investimentos previstos para os préximos seis meses. Tamén podera convir cos
propietarios afectados un aprazamento no pagamento dos gastos de urbanizacion de
conformidade co previsto na legislacion de facendas locais.

O proxecto de reparcelacion sera formulado polos propietarios que que firmaron el
Convenio Urbanistico que representan mais do minimo esixible que é do 25% da superficie
do poligono.

No caso que 0s propietarios asinantes do convenio acadaran mais do 50% da
superficie o sistema de xestion serd o de COMPENSACION.
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2.4. Ordenanzas particulares de a ordenacion &mbito S-03-R TRONCAL.
Artigo 1. Ambito de aplicacion.

Pertencen o ambito definido no Pan Xeral como un S-03-R, que desenrolase como
Ordenacion Detallada coas condiciéns e determinacions, literarias e graficas, que van
incluidas neste Documento.

Artigo 2. Tipoloxias Edificatorias.

A Ordenacion Detallada ten definidas como Tipoloxias Edificatorias as A, B, C, D e G
nos términos establecidos no artigo 6.6.17 da Normativa Urbanistica.

Artigo 3. Aliflacions e Rasantes.

a) A Ordenacion Detallada define as alifiacions e rasantes de todo-los viarios novos
incluidos, resolviendo os enlaces cos viarios existentes do entorno, onde sexa
posible ou acorde coa ordenacién. Cumprese coas separacions a eixes das rias
e coas separacions a lindeiros en todolos bloques cumprindo coas ordenanzas
de referencia en cada caso. Estas ordenanzas son as ordenanzas 4, 6, 7 e 9
das NNUU do PXOM.

b) As prazas de aparcamientos definidos cumpren sobradamente cos minimos
exisidos para plazas de uso publico correspondientes & cuarta parte das exisidas
para todo-lo &mbito segun regua o Artigo 47. 2 c) da lei 9/2002; e cumpren cos
minimos exisidos para plazas de uso privado correspondientes a la tres cuartas
partes das exisidas para todolo ambito baixo as rasantes das parcelas
edificables.

c) O Proxecto de Urbanizacion que desenrole este ambito debera establecer os
alcorques necesarios para a plantacion de arbores seguindo a definicion dos
viarios recollidos na presente Ordenacion

Seccion 12 Edificacion Lucrativa.
Artigo 4. Ordenanzas Especificas. Condiciéns de parcelacién e edificacion.

1.- A Ordenacion, 6s efectos da reguacion dos aproveitamentos, parcelaciéns e
condiciéns da edificacion, establece unha organizacion e estructura determinada polo Viario
xeral que, xunto co limite do ambito, define diversas Manzanas que, a sUa vez, subdividense
en Parcelas que constitien a base da reguacion. Algunhas Parcelas ou Manzanas ten Uso
de Zonas Verdes o Dotaciéns, con caracter de Sistema Local.

2.- As parcelas definidas pola Ordenacion son 6s efectos de atribuir as intensidades
de usos e os espacios libres, publicos ou privados, o dotacionais.
Nas manzanas M1, M3, M4, M5 y M8 sera de aplicacion la ordenanza 6.
Na manzana M2, parcelas P.2.2. y P.2.3. sera de aplicacién la ordenanza 6, y la
parcela P.2.1. la ordenanza 4.
Na manzana M7 sera de aplicacion la ordenanza 9.
Na manzana M8 sera de aplicacion la ordenanza 7.
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3.- As condicions especificas de cada Manzana e Parcelas de uso lucrativo que son
recollidas no seguinte cadro ten o caracter de Ordenanza Especifica para cada Parcela:

Manzana | Parcela | Superficie | Edificabilidade | Ocupacién % Altura | Ordenanza
ne ne m? m? maximo n° de de
Plantas | aplicacion
B. S.
rasante | rasante
M. 1 P.1.1 | 2.046,99 7.593,75 80 52,76 VI 6
P.1.2 | 2.218,38 7.593,75 80 48,68 \i 6
M.2 pP.2.1 422,38 2.134,81 100 70,06 VI 4
P.2.2 | 1.582,70 5.712,18 80 51,17 VI 6
P.2.3 | 2.065,29 5.712,18 80 39,21 VI 6
M.3 P.3.1 | 1.863,41 4.446,87 80 35,42 \ 6
pP.3.2 2.114,64 5.442,15 80 38,30 VI 6
P.3.3 | 2.176,89 7.233,75 80 49,61 VI 6
M.4 P.4.1 | 1.483,82 3.650,60 80 36,40 VI 6
P.4.2 | 2.998,94 5.442,15 80 27 VI 6
M.5 P.5.1 | 1.825,06 3.650,60 80 29,60 VI 6
P.5.2 | 1.577,47 3.650,60 80 34,24 VI 6
P.5.3 | 1.590,15 3.650,60 80 33,96 \ 6
P.5.4 | 1.830,53 3.650,60 80 29,5 VI 6
P.5.5 | 1.645,43 4.446,87 80 40,11 VI 6
M.7 P.7.1 830,09 434 80 19 Il 9
P.7.2 | 3.983,50 2.864 80 31 Il 9
P.7.3 | 2.963,46 2.190 80 24 Il 9
M.8 pP.8.1 1.249 3.226,48 80 43,23 Y, 7
P.8.2 | 1.238,47 3.226,48 80 43,60 Vv 7
P.8.3 | 1.224,78 3.226,48 80 44,09 \Y, 7
P.8.4 792,25 927 80 45,44 I 7
P.8.5 796,92 927 80 45,18 Il 7
4, Os Usos Pormenorizados aplicables a cada parcela, aparecen grafiados no

pano 3.3. “Ordenacién e Usos Pormenorizados”. Salvo indicacion en contra, o Uso
Pormenorizado Caracteristico sera o Residencial, Clase Vivenda, Categoria 12 e
Categoria 23, e a sua intensidade é a que figura no cadro anterior

As “Manzanas” e Parcelas que figuran de seguido expresan os Usos Pormenorizados
distintos 0 caracteristico e as parcelas nas que aparecen consinados varios usos, sempre
coas intensidades fixadas para cada un. Asi:
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Manzana Uso Pormenorizado de Parcela Edificabilidad m?
vivenda de acollida
M.2 Vivenda Acollida V.P.A P.2.1 2.134,81 m?
M.3 Vivenda Acollida V.P.A . P.3.2 5.442,15 m?
M.3 Vivenda Acollida V.P.A P.3.3 7.233,75 m?
M.4 Vivenda Acollida V.P.A P.4.2 5.442,15 m?
M.5 Vivenda Acollida V.P.A P.5.1 3.650,60 m?
M.5 Vivenda Acollida V.P.A . P.5.2 3.650,60 m?
M.5 Vivenda Acollida V.P.A . P.5.3 3.650,60 m?
M.5 Vivenda Acollida V.P.A P.5.4 3.650,60 m?
M.5 Vivenda Acollida V.P.A P.5.5 4.446,87 m?

O Proxecto de Reparcelacion definirdn os limites precisos da parcela a que
asifiaselle a edificabilidade do Uso de Vivenda de Acollida.

5. Condiciéns de parcelacion. Os efectos de novas parcelaciébns ou segregacions,
establecense coma condicion ca parcela minima tefia unha superficie de 170 metros
cadrados para parcelas de vivenda unifamiliar e de 700 m2 para parcelas de bloques
abertos . As proporcions da forma das parcelas resultantes teran que garantir o cumprimento
das condicions da ordenanza aplicable.

Artigo 5. Condicién de Solar.

1.- Todalas Parcelas de cada Manzana referidas no Artigo anterior cumpren a
condicion de Solar, reguada polo Artigo 6.2.13 das Normas Urbanisticas, e a sua edificacion
considerase que pode responder a promociéns unitarias que resuelven as condiciéns de
aparcamiento nas plantas baixo rasante reguadas segun o porcentaxe de ocupacion
establecido para cada unha delas.

2.- As edificacions poderan establecerse en réxime de condominio, segun se recolle
no Artigo 5.2.1 da Normativa Urbanistica, podendo, no seu caso, subdividirse en fases o
proceso de edificacidén sobre rasante, sobre as parcelas resultantes da reparcelacion que, no
seu caso, de producirse, sempre seria estableciendo garantias de construccion do
aparcamento de maneira que se podera cumprir a sta funcién no proceso das diferentes
fases.

3.- Aquelas parcelas que por ter edificacion no frente da rda mantenendo a alineacién
da mesma, o por outras razéns derivadas das condicibns da Compensacion ou
Reparcelacion, poderan determinar parcelas de menor dimension, respetando os minimos
fixados para as Zonas de Ordenanza 4 do Solo Urbano Consolidado, sempre en condicions
de asegurar que en cada unha das posibles cumprense as condicions de aparcamento.

Artigo 6. Cota de orixen e referencia.
1. A cota de orixen e referencia coincide coa de nivelacién da planta baixa e situarase
dacordo coas determinacions do punto c. do Artigo 6.3.5. das Normas Urbanisticas.

2. En situaciéns de parcelas ou terreno nos que por ter pendientes que non permitan
cumprir a condicién extrema do apartado anterior, a edificacion deberd proxectarse
escalonada e a medicidon das alturas realizarase de maneira independente en cada unha das
plataformas resultantes. Isto non levara aparellado un aumento no nimero de andares
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permitidos. Seran de aplicacion neste caso as condicions referidas no punto 2 do Artigo
6.3.5. das Normas Urbanisticas.

Artigo 7. Aliflaciéns e Posicién da Edificacién.

1. As edificaciéns dispofieranse dacordo coa localizacion definida nos planos de
Ordenacion da presente Ordenacion Detallada para cada unha das manzanas e parcelas, e
coa edificabilidade lucrativa establecida na presente ordenacion. La parcelacién grafiada en
los planos de ordenacion es orientativa. As separacions a lindeiros e a eixes de rlas cumren
coas ordenanzas de referencia en cada bloque, sendo as ordenanzas as 4, 6, 7 e 9 das
NNUU do PXOM.

Nas manzanas M1, M3, M4, M5 y M8 sera de aplicacion la ordenanza 6.

Na manzana M2, parcelas P.2.2. y P.2.3. sera de aplicacion la ordenanza 6, y la
parcela P.2.1. la ordenanza 4.

Na manzana M7 sera de aplicacion la ordenanza 9.

Na manzana M8 sera de aplicacion la ordenanza 7.

2. As areas de movimiento da edificacién definidas deberan ser respetadas, e a
ocupacién sera total.

3.- Aquelas Parcelas nas que o Plano de Ordenacion Xeral establece a edificacion, e
as suas areas de movemiento, na alifiacion da rda, esa aliflacion considerase vincuante e o
resto da edificacién podera establecerse o definirse no Proxecto de Edificacion sin outras
limitacions que as que se deriven das condicions das Areas de Movemento e do porcentaxe
de Ocupacion, establecidas nesta Ordenacion.

Artigo 8. Fondo edificable

1. Dacordo co establecido no Punto 2 do Artigo 9.6.11 das Normas Urbanisticas os
Fondos maximos das Edificaciéns seran: En edificaciéns nas que a dimensién de lonxitude
sexa maior o fondo, éste sera de 18 metros, podendo ampliarse esta medida maxima ata un
17% dos mesmos.

2. Cando existan quiebros na directriz lonxitudinal do bloque solapes entre corpos de
edificacion, a profundidade medirase independientemente en cada un deles, si a lonxitude
do solape e inferior o cincuenta (50) por cento da profundidade. Si a lonxitude do solape e
superior a ese valor, a profundidade edificada, no espacio de contacto entre corpos de
edificacién, non podera rebasar a profundidade correspondente o uso.

3. Os efectos de aplicacion deste Artigo, entendese por profundidade do edificio, a
dimensién existente entre dous fachadas opuestas que formen entre si un angulo menor de
noventa (90) grados sexasesimales. A medicion da profundidade farase perpendicularmente
a fachada de maior lonxitude, sin tomar en consideracién os voos o saintes autorizados.

4. Nas edificacions que se destinen a uso Terciario Oficinas poderase rebasar o
fondo maximo definido no punto 2 deste Artigo sempre que polo sistema de ventilacion e
climatizacion estén garantidas as condiciéns hixiénicas e de salubridade dos usuarios dos
edificios.
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5. Todalas edificacidons previstas na presente Ordenacion Detallada cumpren coas
dimensiéns do Artigo citado.

Artigo 9. Altura da Edificacion.

1. A edificacion non rebasard en numero de andares as definidas no cadro do Artigo
4, e a altura de coronacion, medida en metros dende a cota de nivelacion de planta baixa.
Todalas edificacions teran coma altura de coronacion a resultante de aplicar unha altura
maxima a planta baixa de catrocentos cincuenta (450) centimetros, e as plantas de pisos
unha altura maxima de trescentos cincuenta (350) centimetros.

2. Sobre a ultima planta permitida, en cada unha das anteriores situaciéons, cabera a
construccion dunha planta de atico, incluido no cémputo da edificabilidade, cos retranqueos
tales que queden no interior do sélido capaz definido por un plano que parta da arista
superior do ultimo forxado e tefia unha inclinacion méxima de cuarenta e cinco (45) grados
sexasesimales.

3. Os efectos da medicion da altura en metros, autorizase a prolongacion do pano de
fachada ata ciento vinte (120) centimetros sobre o forxado da ultima planta permitida, co fin
de que o aproveitamento baixo cubierta, que computa dende a altura interior libre de cento
cincuenta (150) centimetros, poida ser de mellor aproveitamento. En ningln caso autorizase
a prolongacion dos frentes de saintes de corpos voados o miradoiros, e o voo do alero
también medirase sobre o pano de fachada, sin que sexa posible establecer recrecidos
sobre dito voo.

4. A medicion das alturas nas vivendas unifamiliares sera de 2 andares e medirdse
dende a rasante do vial superior e sera de 3 andares dende a rasante do vial inferior, tendo
en conta que toda planta que esté sobre rasante computa edificabilidade.

Artigo 10. Construccions permitidas por encima da altura.

1. Ademais da posible construccion de aticos retranqueados, recollida no punto 2
do Artigo anterior, poderase construir cuberta inclinada con pendente maxima de treinta (30)
por cento, con panos non quebrados, e remates de estilo e desefio do edificio, ou letreros ou
emblemas que, en todo caso estaran por debaixo dunha envolvente do edificio, sélido capaz,
definido polas stas fachadas e a intersecciéon dos panos que arranxando do final das
mesmas tefian unha inclinacién non superior a treinta (30) grados sexasesimales.

2. Sobre o pano de cuberta s6 poderan sobresair os elementos de ventilacion, chimeneas,
as Antenas de calquer tipo de television, que deberan ser colectivas, e calquer elemento de
aproveitamento da enerxia solar.

Artigo 11. Altura de pisos. A altura minima libre de pisos sera de:

a) Trescientos cincuenta (350) centimetros para a planta baixa.

b) Doscientos sesenta (260) centimetros para a planta de piso.

As alturas libres de plantas poderan reducirse nas vivendas de acollida que
regularanse polas condicidns de edificacién especificas deste tipo de vivendas.

Artigo 12. Saintes, voos e chaflans.
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1. Permitese sobresair das fachadas exteriores cos saintes contemplados no Art.
6.6.19. das Normas Urbanisticas, podendo os corpos voados pechados alcanzar o setenta e
cinco (75) por cento da fachada.

2.Nas fachadas que coincidan coa alineacion oficial admitiranse balcons, balcoadas e
miradores executados dacordo co Artigo 6.6.19 das Normas Xerais de Edificacién, limitados
0s seus salientes en funcion do ancho da rda, e respetando as medidas do cadro seguinte:

Ancho da rda (metros) Sainte (metros)

Maior de 6 ou igual 0 menor de 10 0,45 m
Maior de 10 ou igual ou menor 15 0,75 m
Maior de 15 1,00 m

3. Nas ruas de ancho igual ou superior a veinte (20) metros, poderan admitirse
corpos voados pechados, cun saliente maximo de ciento veinte (120) centimetros. A suUa
lonxitude, en cada unha das plantas non sobrepasara o veinticinco por cento (25%) a
lonxitude de a alineacion oficial, e dita lonxitude debera terse en conta no computo xeral dos
salientes e voos, asi como no veinticinco por cento (25%) que como limite sefalase para
miradores/galerias. O arranque dos corpos voados non podera estar a unha distancia do
lindero lateral inferior o seu saliente, medido éste na sua totalidad, sin poder sair de maneira
oblicua dende o lindeiro de comienzo da fachada.

4. A altura libre minima entre a cara inferior do forxado do corpo saliente e a rasante
da beirarria serd de trescentos cincuenta (350) centimetros, nas fachadas sitas na
alineacion oficial da ria. Nas fachadas interiores poderanse realizar a partir da cara inferior
do forxado de teito da planta baixa.

5. Nos chafans s6 poderanse establecer corpos voados en prolongacién dos pafios
de fachada, sin prolongacion dos corpos voados das mesmas, dende a cara inferior do
forxado do solo da planta segunda.

Cornisas e aleros: O saliente maximo de cornisas e aleros, medido dende o plano de
fachada que coincida coa alineacién da rda, non rebasara:

Ancho da rda (metros) Saliente (metros)
Maior de 9 a igual ou menor 15 0,75 m
Maior de 15 0,85 m

7. Noutras edificaciéons, o saliente maximo das cornisas e aleros respecto os planos
de fachada non excedera de oitenta (80) centimetros; poderase superar esta dimension, en
cuio caso 0 exceso computara os efectos de ocupacion e posicion do edificio. En caso algun
poderd rebasar a alifiacion oficial en mas de oitenta (80) centimetros.

Artigo 13. Ocupacién e tratamiento dos espacios non edificados.
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1.- Os espacios non ocupados pola edificacion que a Ordenacion Detallada
determine que o0 seu uso deba ser publico, en réxime de Cesion de Uso de Superficie,
deberan ser urbanizados e tratados como espacios libres e non poderan pecharse o vallarse.
Estos espacios son os correspondientes as parcelas das manzanas 1, 2, 3,4, 5 e 8.

Os espacios libres de parcela correspondientes as vivendas en plantas baixas e vivendas
unifamiliares seran privados.

Desta maneira, a superficie libre de parcela alcanza o redor de 25.290,69 m2 de espacios
libres privados de uso publico e a superficie de espacios libres privados de uso privado
alrededor de 8.131,92 m2, dos que 5.683,05 m2 correspondese coa zona axardinada das
parcelas destinadas a vivenda unifamiliar da manzana 7 e 2.449 m2 coas zonas de planta
baixa das parcelas 3.1, 3.2, 3.3, da manzana 3, as parcelas 4.1 e 4.2 da manzana 4, as
parcelas 5.3. 5,4 e 5.5 da manzana 5 e as parcelas 8.4 e 8.5 da manzana 8. Tamen queda
definido nos planos os espacios libres privados de uso privado nos accesos os blogues o
través de espacios libres privados de uso publico.

2.- Os espacios non ocupados en cada parcela pola edificaciéon son considerados
pola Ordenacién Detallada como espacios libres privados, tanto os de uso publico como os
de uso privado, deberdn manterse limpos e urbanizados o axardinados segun as condicions
de dimension e caracteristicas dos mesmos.

Naqueles casos no que a sua dimension o permita, poderan instalarse en réxime de
copropiedad o condominio xardines de uso colectivo da manzana o parcela coa posibilidade
de utilizar espacios para uso deportivo sempre sin sobresair da rasante.

Artigo 14. Seguridade frente a incendios.

1. Tdédolos edificios de nova construccion, reuniran as condicions de accesibilidade e
seguridade frente a incendios que determina o DB-SI, asi coma as disposicions
municipais e supramunicipais vixentes a tales efectos.

2. Debera garantirse a accesibilidade de vehiculos contra incendios.

3. Asrampas de acceso 0s garaxes-aparcamentos poderan servir de acceso 0s
vehiculos de extincion de incendios sempre que o tramo considerado 6s efectos non
tefla unha pendente maior o dez (10) por cento.

Artigo 15. Condicions hixiénicas.

As condicidns hixiénicas establecense para garantir o ben facer constructivo e a
salubridad e hixiene na utilizacion dos locais polas personas. Estas condicidns son
complementarias as Normas Basicas da Edificacién recollidas no Artigo 1.0.2. das Normas
Urbanisticas.

Estas condicions son de aplicacion en tddalas edificaciéns, existentes e de nova
construccion, excepto nas especiais ou de reestructuracion xeral, Art. 2.6.4, asi como o
resto das obras nas que polo seu nivel de intervencién sexa posible a exixencia do seu
cumprimento.

De calquer maneira cumpriranse as condicions que estan establecidas para poder
desenvolver os usos previstos, as de aplicacion no ambito no que se encontre o edificio e
cantas sexan vixentes de rango supramunicipal.
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Tddalas piezas habitables, as cocinas non ten esta consideracion, seran exteriores,
debendo ter ocos a espacio publico, a espacios libres de parcela exterior & edificacién ou a
espacio libre interior que cumpra as condiciéns do Artigo 9.6.17. das Normas Urbanisticas.

Artigo 16. Accesibilidade.

Sera de aplicacion o Artigo 6.9. da Normativa Urbanistica e ademais as construccions
deberdn axustarse as condiciéns establecidas pola Lei 8/1997, de 20 de agosto sobre
Accesibilidade e Supresion de Barreiras, e Regulamento ca desenvolve, e as reguadas nesta
Ordenanza. No artigo 48.4 da LOUGA esixese a todo planeamento que estableza a
ordenacion detallada a xustificacion do cumprimento desta lei 8/97 e o seu Reglamento.

En canto as barreiras arquitectdénicas temos que distinguir entre o tratamento dos
espacios publicos e viais existentes nos bordes do ambito e os espacios e viais de nova
creacion.

Xustificacion do cumprimento da lei 8/97, de accesibilidade e supresiéon de
barreiras arquitecténicas, e o Regulamento que a desenvolve.

A orografia neste ambito e moi complicada e nos encontramos con problemas de
borde existentes e viais 0os que s6 poden ter solucidn proponiendo itinerarios practicables
coma a solucién proposta nesta ordenacion. As lifias xerais da mesma foron marcadas no
seu dia pola Xerencia de Urbanismo onde fixose un estudio das pendentes das ruas
propuestas nesta ordenacién sendo aceptada a proposta final como a mellor para lle dar
sentido a futura urbanizacion.

As zonas mais complicadas encontranse nas rlas existentes que dan servicios a
fincas e vivendas nos limites do sector e 0os encuentros das vias existentes fora do sector
coas propostas no mesmo.

A zona de borde mais complexa e a rda Cantabria no seu inicio o norte do sector xa
que ten unha pendente de un 23% con accesos a fincas polo lindeiro norte.

A segunda zona de borde, en canto a complexidade, € o inicio da ria Gonderan polo
lindeiro sur, con accesos doutro lado da ria a vivendas e fincas existentes, pero e é mais un
problema de conexion entre diferentes secciéns de raas que de pendentes.

A rla que recorre 0 sector dende a cota mais baixa ata 6 limite do sector na rda
Cantabria conecta a Ronda dandolle esa relacion de transversalidade coa rda Aragon e coa
Travesia de Vigo que ten como un dos obxectivos esta ordenacion. Este vial manten unha
pendente media dun 15%.
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o Jon e ESQUEMA FINAL DA ORDENACION
7 & Jlfb}yf..f;;'r’

Determinacions normativas de aplicacion e solucions adoptadas para darlles
cumprimento

CUADRO DE VIALES
VIALES LOCAIS LONXITUDE ml De cota a cota PENDIENTE €
altura
A (rda Troncal) 100 De 75,375il 85,48 9,51 %
B ( camifio Troncal) 172,88 De 75,97 68757 ede77a 1%/ 12,26 %
107,63 + 65,25 103 4 8
C 261 De 85,48 a 85y de 85 1%//2,72%
a 88
151 + 110 05/ 3
D 380,33 De82a88,de88a110| 9,33% // 14,75% /I 3,50%
yde 110 a 114
64,33 +149 + 167 6 1122114
E (rda Gonderéan) 320 De 115a 110y de 110 3,12 % /1 5,62%
al119
160 +160 .
F ( rda Cantabria 133 De 106a 136 23 % pendiente existente
inicio 30
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G ( rba Cantabria 167 De 135a 128 4,5 %
final !
H ( rba das Chozas 85 De 135a 127 9,14 %
inicio) 8
TOTAL SUPERFICIE VIALES LOCAIS 22.363,42 m2
VIALES XERAIS LONXITUDE ml De cota a cota PENDIENTE €
altura
V R-1 RONDA 207 De 103 all4 3,86 %
V R-2 RONDA 210 + 97 De 136 a 1ﬂ34y de 128 3,80 %// 14,43 %
a
8114
V R-3 RONDA 117 De 114; all9 4,27 %
TOTAL SUPERFICIE VIALES XERAIS- RONDA 18.128 m2
TOTAL SUPERFICIE VIALES EN O SECTOR 40.460,63

ACCESIBILIDADE DO VIARIO PREEXISTENTE E DO VIARIO NOVO PROPOSTO

RUA | DENOMINACION | CARACTERISTICA | %pte. Y%pte. Tramo de Ancho TIPO DE
total maxima pte.max. da rda RECORRIDO
A TRONCAL EXISTENTE 9% 9,51 CONTINUA 24 M ADAPTADO
B CAMINO DO EXISTENTE EN UN 4,08 12.26 DE COTA 14 M ADAPTADO
TRONCAL PRIMER TRAMO 77 ACOTA
85 PRACTICABLE
C C NOVA 2% 2,72% CONTINUA 14 M ADAPTADO
D D NOVA 10% 14,75% DE COTA 14 M ADAPTADO
88 A COTA PRACTICABLE
110 ADAPTADO
E GONDERAN EXISTENTE 4% 5,62% CONTINUA 8M ADAPTADO
14 M
F CANTABRIA EXISTENTE 23% 23% CONTINUA 10M NON
INICIO PRACTICABLE
G CANTABRIA EXISTENTE 4,5% 4,5% CONTINUA 10M ADAPTADO
FINAL
H RUA DAS EXISTENTE 9,14% 9,14% CONTINUA 10 M NON
CHOZAS INICIO PRACTICABLE
R-1 RONDA R-1 NOVA 3,8% 4% CONTIUA 30M ADAPTADO
R-2 RONDA R-2 NOVA 3,80% 4% CONTINUA 30M ADAPTADO
14% 14% DE COTA 30M PRACTICABLE
128 A 114
R-3 RONDA R-3 NOVA 4% 4,27% CONTINUA 23 M ADAPTADO
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Practicamente a totalidade das vias novas son recorridos adaptados agas o vial D que
recorre o sector dende a rda Aragoln ata a ria Cantabria. Este vial ten tres tramos dos que
dous son adaptados e un terd que axustarse as medidas necesarias para a suUa
adaptabilidad. No proxecto de urbanizacién teran que darse as regras para poder acadar a
adaptabilidad non solo deste vial sino tamén dos viais existentes que, dada a orografia do
terreno e dos bordes do sector non poden ser tratados nestes intres doutra maneira.

Accesibilidade de parques, xardins e demais espacios libres de uso publico.

Todolos parques e xardins seran dispostos dacordo co artigo 18 do Regulamento de
accesibilidade dispondo de itinerarios adaptados.

Outras condicions de accesibilidade

Cumpriranse coas plazas de aparcamentos, elementos de urbanizacién, caracteristicas do
mobiliario, obras e sinalizacions concretandose no Proxecto de Urbanizacion todalas
medidas despostas na lei 8/97 e Decreto 35/2000.

De acordo co disposto no artigo 16°. 7 do Regulamento de accesibilidade debera solicitarse
informe favorable do Consello Autonémico para a Promociéon da Accesibilidade e a
Supresion de Barreiras Arquitectonicas.

Artigo 17. Condicions de garaxe-aparcamento.

Las edificacions teran que dispor do espacio necesario para o estacionamento dos
vehiculos dos usuarios das mesmas. Esta dotacion contemplard a correspondente 0s
espacios non edificados destinados o desenvolvemento dunha actividade.

A dotacion de servicio de aparcamento determinarase en funcién do uso o que se
destinen os edificios, da sua superficie, da sta localizacion e no seu caso, do numero
previsible de usuarios, dacordo cos criterios establecidos nestas Normas. Esta dotacion tera
en conta a parte correspondente a espacios non edificados destinados o desenvolvemento
da actividade.

As plazas de aparcamentos cumpren sobradamente cos minimos exisidos para plazas de
uso publico correspondientes & cuarta parte das exisidas para todo-lo ambito, e cumpren cos
minimos exisidos para plazas de uso privado correspondientes a la tres cuartas partes das
exisidas para todolo &mbito baixo a rasantes das parcelas edificables. segun regua o Artigo
47. 2 c) da lei 9/2002.

Seran de aplicacion os artigos correspondentes o capitulo 5.7 das Normas
Urbanisticas.

Secciodn 22 Edificacion Lucrativa. Condicions de Usos.

Son de aplicacién os seguintes artigos da Normativa Urbanistica do Plan Xeral
Art. 5.1.11 Usos Compatibles e Complementarios.
1. Son aqueles que poden coexistir co uso principal o Caracteristico sin perder ninghun deles
as caracteristicas e efectos que les son propios.

2. Su superficie edificada sera inferior o igual o cincuenta por cento (50%) da superficie
edificada do edificio onde este ubicado.
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Nas zonas de Ordenanzas o nos &mbitos de desenrolo do Plan Xeral, nas que as
condicions da edificacidn se regulen por parametros formales, e as situacions establecidas
para a implantacién dos usos compatibles 0 complementarios permitan a sua ubicacion en
planta baixa e primeira, supofian superar o porcentaje sinalado, permitirase agotar a
edificabilidade en ambalas plantas con destino a ditos usos.

3. Para a situacion destos usos considerase como preferentes as localizacions en planta
baixa, primeira e inferior & baixa. En calquer caso, cando a implantacion o cambio de uso o
actividade vaya asociada a obras de nova edificacion o reestructuracion xeral, o a obras nas
que polo seu nivel de intervencién sexa oportunha a exixencia do seu cumprimento, 0 seu
acceso resolverase co independencia do resto dos usos de distinta natureza ubicados no
edificio.

4. No obstante, cando no réximen de usos compatibles dunha zona de ordenanza o nunhna
ordenanza particular dos planeamentos de desenrolo, se admita un determinado uso como
compatible no edificio alternativo, éste podera sustituir 0 uso cualificado nas condicions
especificas que no seu caso se articulen o efecto.

O Uso Comercial Compatible en plantas baixas do uso residencial, distribuese en
baixos comerciais dos bloques que figuran no plano 3.3 ORDENACION E USOS
PORMENORIZADOS.

Art. 5.1.12 Usos Asociados.

1. Dentro dos Usos considerados como Compatibles e Complementarios incluinse os Usos
Asociados: Respecto a un determinado Uso Dotacional consideranse como asociados
aqueles usos vinculados o mesmo e que contribuen o seu desenvolvemento, polo que
quedan integrados funcional e xuridicamente co aquel.

2. Como os restantes usos complementarios non poderan superar o cincuenta (50) por cento
da superficie.

3. Su caracter de Uso Asociado, poderase encadrar dentro dos usos terciarios, nunca
residenciales, poderan ser utilizados en aluguer o concesién administrativa o calquer outro
réxime que non vulnere a titularidade publica.

Artigo 18. Usos Pormenorizados.

1. O Pan Xeral determina como Uso Global Caracteristico o Residencial, que a
Ordenacion Detallada desagrega en los Usos Pormenorizados de:

¢ Residencial Clase Vivenda, Categoria 12, Vivenda Libre,

¢ Residencial Clase Vivenda, Categoria 22, Vivenda Libre.

e Residencial Clase Vivenda Categoria 22 de Vivendas Acollidas a algun
Réxime de Proteccion

e En calgueira das categoriasl1® 2°, vivenda libre e vivenda de acollida se
debe garantir a prevision de plazas de aparcamento baixo rasante cumprindo
co disposto na LOUGA. As plazas de uso privado son as correspondientes as
tres cuartas partes das exisidas para todolo ambito baixo a rasante das
parcelas edificables.

2.- Asi mesmo a Ordenacion Detallada define as zonas correspondientes o0s
Sistemas Locais e Xerais, segun as condicions da Ficha do Sector, para os usos de
Espacios Libres e Equipamentos Publicos.
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Artigo 19. Localizacién dos Usos Pormenorizados.

1. A Ordenacion Detallada asifia 0 Uso Pormenorizado de vivenda Categoria 22, libre
e acollida a algun réxime de proteccion nas parcelas P5.1, P5.2, P5.4, P5.5 e P8.3.

Artigo 20. Réxime do Uso Caracteristico
1. Vivenda Categoria 22.
1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categoria 22.

2. Usos Compatibles no mesmo edificio:

e Terciario, Clase Hostelero. Categorias 1%, 22 e 32, en calquera dos edificios.

e Terciario Clase Oficinas: Categorias: 6% en calquera planta asociada a
vivenda.

Categorias 72, 82 e 93, en plantas baixas e primeira

nas edificacions das parcelas definidas para o Uso Terciario Clase Hostelero.

e Terciario, Clase Recreativo e Reunién. Categoria 102 en planta baixa e
primera, o en plantas baixo rasante asociados a planta baixa en Manzana 1,
parcela 1e 2 e Manzana 2 parcelas 1, 2 e 3, en Manzana 8 en parcelas 1e 2,

o Dotacional, Clase Educacién: Categorias 1%, 62 e 72 en plantas baixa e
primeira nas mesmas parcelas

. Dotacional, Clase Asistencial: Categoria 102 en planta Baixa mesmas
parcelas.

¢ Dotacional, Clase Sanitario: Categoria 122 en planta Baixa mesmas parcelas.

e Dotacional, Clase Servicios publicos, Categoria 152 en oficinas de servicio
publico en planta baixa mesmas parcelas. —

e Dotacional, Clase Relixioso: Categoria 172 na planta baixa das mesmas
parcelas.

e Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 212, en planta baixa das mesmas
parcelas.

¢ Garaxe-aparcamiento: en plantas inferiores a baixa. A maxima ocupacion nas
plantas baixas, e no frente da ria, s6 estara limitada pola esixencia de
accesos 0s portais e garaxes das parcelas respectivas e polas ordenanzas en
cada caso.

2. Vivenda Categoria 12.

1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categoria 12.
2. Usos Compatibles no mesmo edificio
e Garaxe-aparcamiento: Categoria 12 en plantas inferiores a baixa. A maxima
ocupacién nas plantas baixas, e no frente da rla, s6 estara limitada pola
esixencia de accesos 0s portais e garaxes das parcelas respectivas.

Artigo 21. Réxime do Uso Pormenorizado Vivenda Acollida.
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Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categoria 22. As plazas de

aparcamento de uso privado baixo a rasantes das parcelas edificables

deberadn cumprir como minimo a reserva de 1,5 prazas por cada 100 m2 de

superficie de vivendas.

1. Usos Compatibles no mesmo edificio: Garaxe-aparcamiento: Categoria 12
en plantas inferiores a baixa. A maxima ocupacién nas plantas baixas, e
no frente da rda, so estara limitada pola esixencia de accesos os portais e
garaxes das parcelas respectivas.

2. Usos Prohibidos: Os restantes.
Artigo 22. Réxime do Uso Pormenorizado do equipamento local

Uso Caracteristico: Escolar
2. Usos compatibles

=

Dotacional, Educacion Categoria 128, 28, 33 43 52 62 e 72
Socio-Cultural: Categorias 82 e 92

Asistencial: Categoria 112

Sanitarios: Categorias 122 e 142

Servcio Publico: Categoria 152

Administracion publica . Categoria 162

Religioso Categoria 172

Deportivo: Categoria 192, 20 e 212

3. Usos Prohibidos:
e Os restantes.

Artigo 23. Réxime do Uso Pormenorizado de Centros de Transformacién

1. Uso Caracteristico: Infraestructuras Basicas. Sistema secundario.
Centros de transformacién subterraneos que precisardn para a sua execucion
plans conxuntos estudiados polas entidades publicas e privadas implicadas no
servicio.

2. Usos prohibidos: Os restantes.

Seccién 32 Dotacions Urbanisticas. Sistemas Locais e Xerais.

Artigo 23. Definicion e regulacion de Espacios Libres Publicos.

1.- A Ordenacién Detallada, establece como Sistema Local de Espacios Libres
Publicos as seguintes parcelas, coa situacion e superficie que a continuacion establecese:
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Manzana Parcela Superficie
N© N© M?
M.1 P.1.Z1 4.268,42
M.2 P.2.z1 3.190,79
M.3 P.3.Z.1 1.670,38
P.3.2.2 2.926,81
M.5 P.5.21 2.662,60
M.7 P.7.Z2.1 3.519,03
M.8 P.8.Z.1 3.539,63
Total 21.737,66

2.- A urbanizacién e tratamiento das parcelas anteriores pertencentes o Sistema
Local de Espacios Libres, debera axustarse as determinaciéns dos Artigos do Capitulo 7.3
das Normas Urbanisticas, especialmente os comprendidos entre 0 7.3.4 e 0 7.3.9.

3. As parcelas adicadas a espacios libres publicos ten una superficie maior ca
indicada na ficha do sector. A superficie de mais son 3.854,66 m2 que adicaranse a incluir
nestas parcelas carris bici e sendas peoniles que ven reflexados no estudio das manzanas o
final da memoria.

Artigo 24. Definicion e regulacién de Equipamientos Publicos.

1.- A Ordenacion Detallada, establece como Sistema Local de Equipamientos
Publicos as seguintes parcelas, coa situacion e superficie que a continuacién se establece:

Manzana Parcela Superficie
N N M?

M.6 P.6.1 10.240,00
Total 10.240.00 m?

2.- As condiciéns de aproveitamento e edificacion seran as da Ordenanza 13 coas
caracteristicas da Clase de uso Dotacional Publico que o Axuntamento le atribua en razon
das necesidades.

3.- A urbanizacién e tratamento dos espacios libres das parcelas anteriores
pertencentes o Sistema Local de Equipamentos, debera axustarse as determinacions dos
Artigos do Capitulo 7.4 das Normas Urbanisticas, especialmente os comprendidos entre o
742e07.45

Seccion 42 Desenvolvemento da ordenacion detallada.

Segun establece a Ficha do Sector, o Sistema de Actuacién previsto para o
desenrolo da misma é a de Cooperacién.
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Artigo 25. Condiciéns para o proxecto de urbanizacion.

Estas condicions, que iran detalladas no proxecto de urbanizacién correspondente,
deberan desenvolver, integramente, o conxunto das determinaciéns da ordenacion detallada
gue se proxecta executar.

Neste caso as condicions, que iran refrexadas no proxecto de urbanizacién, veran
definidas en canto as obras de urbanizacibn do sector, isto é en canto vialidad,
abastecemento de auga, red de sumidoiros, enerxia eléctrica, iluminacion publica, xardineria
e outras analogas. Estas condiciéns, en ningln caso poderdn modificar as previsions do
planeamento que desenvolven, nin conter determinacions da ordenacién o réxime do solo ou
da edificacién, sen perxuicio de que poidan efectuar as adaptacions exixidas polas
caracteristicas do solo e subsolo na execucion material das obras.

O documento do Proxecto de Urbanizacién ten que cumprir con artigo 4.3.3. das
Normas Urbanisticas.

No capitulo 5. nos criterios seguidos para a implatacion dos servicios faise referencia
en cada subcapitulo as condiciéns que ten que cumprir éstas dentro do proxecto de
urbanizacion e na execucién da urbanizacion.

Artigo 26. Condicions para o sistema de actuacion.

As condicions para o sistema de actuacién propuesto ven reflexadas na ficha do
sector.

O sistema de actuacion é o de Cooperacion

Artigo 27. Prazos de desenvolvemento.

Os prazos de desenvolvemento ven fixados nas determinacions da ficha do sector. A
normativa urbanistica de aplicacion esixe que os Plans Parciais contenian un Plan de Etapas
para o desenvolvemento das determinacions fixadas nas fichas de planeamento no que
vefan fixados o prazos para o cumprimento dos deberes de cesion, distribucion de cargas e
beneficios e urbanizacion do sector e solicitar licencia de edificacion unha vez adquirido o
dereito de aproveitamento urbanistico.

A iniciativa do sector S-03-R TRONCAL é inicialmente compartida entre o0s
propietarios e a administracion dado que o sistema de actuacion é o de COOPERACION.
Dada a iniciativa dos propietarios do 25% do sector que son 0s que piden o Concello a
inclusion no Plan Xeral dun convenio urbanistico que respalde a presente ordenacion
detallada

PLAN DE ETAPAS:

Preveemos para o desenvolvemento da ordenacion dous fases. Na primeira fase
desenvolverase a urbanizacion correspondente as manzanas 1, 2, 3 e 4, e na segunda fase
0 resto xunto ca cesion dos terrenos da Ronda o Concello.

Progamaremos un plan de etapas cuia duracién non supere 0s catro anos que nos marca a
ficha e o dividiremos en duas etapas de dous anos cada unha.
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12 ETAPA. 2 ANOS

1. PRESENTACION DO PROXECTO DE REPARCELACION. PRESENTACION DAS
BASES E ESTATUTOS

2. SOLICITAR O CONCELLO O INICIO DO TRAMITE DE EXPROPIACION DOS
TERRENOS NECESARIOS PARA A EXECUCION DO PROXECTO DE
REPARCELACION.

3. PRESENTACION DO PROXECTO DE URBANIZACION DO SECTOR A
EXECUTARSE EN DOUS FASES.

4. DESENVOLVEMENTO DA PRIMEIRA FASE: EJECUCION DA URBANIZACION DA
PRIMEIRA FASE, E SOLICITUD DE LICENCIAS DE EDIFICACION DOS BLOQUES
P.1.1, P1.2, P2.1, P2.2, P2.3, P3.1, P3.2, P3.3, P4.1 e P4.2.

22 ETAPA. 2 ANOS.

1. DESENVOLVEMENTO DA SEGUNDA FASE: LIBERAR OS TERRENOS POLOS
QUE PASA A RONDA PARA A SUA CESION O CONCELLO E QUE ESTE
EJECUTE AS OBRAS DA RONDA O SEU PASO POLO SECTOR.

2. URBANIZACION DA SEGUNDA FASE E SOLICITUD DE LICENCIAS DE
EDIFICACION DO RESTO DOS BLOQUES. A EXCEPCION DOS BLOQUES DE
CESION MUNICIPAL CORRESPONDENTE O 10 % DO APROVEITAMENTO
TIPO.

Artigo 28. Conservacion da urbanizacion.

1. Para o desenrolo e xestién do presente ambito, os propietarios dos solares resultantes de
la da reparcelacion o equidistribucion deberan constituirse en Entidade Urbanistica de
Conservacion nos términos do apartado 6 do artigo 110 dadLei 15/2004.

2. O prazo minimo para o mantenimento e conservacion da Urbanizacion por parte da
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entidade que se establezca seré de cinco anos dende o momento da constitucién da
mesma, no momento da recepcion das obras de urbanizacién polo Concello, nos términos
fixados no artigo 2.3.5 das normas urbanisticas.

3. A conservacion dos espacios de Cesién de uso de superficie, e tololos servicios
gue os afecten serdn conservados pola Entidade de Conservacién por tempo indefinido,
segun regula o punto 3 do artigo 2.3.5. citado das Normas Urbanisticas.
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CAPITULO 3. PONDERACION ENTRE USOS PORMENORIZADOS.

Dacordo cos criterios establecidos na Memoria da presente Ordenacion Detallada, asi como
o disposto nas Ordenanzas Especificas da mesma, os Usos Pormenorizados contemplados na
mesma son 0s seguintes:

* Residencial, Clase Vivenda, 12 y 22 Categoria (Vivenda Libre, 57%; Vivenda Acollida, 43%)

Dacordo co disposto na Memoria Xustificativa do PXOM, a Ficha de Caracteristicas establece
que os ambitos que prevén a existencia de uso residencial como uso global (sexa cal sexa a tipoloxia
caracteristica), tefien que ter, o coeficiente 1. Mais, dado a exisencia do PXOM de deixar un 43%
dese uso residencial para Vivenda Acollida a calquera tipo de proteccién publica, o coeficiente 1 refire
e remite o valor ponderado de repercusién do solo no m2 construible, calculado este valor en funcién
das porcentaxes concretas de cada réxime no respectivo ambito e polos valores de cada zona e
factores de correccion por zonas e situacion dos dmbitos, xustificados na propia Memoria do PXOM.
En razén de todo iso nas Ordenacions Detalladas (como € o presente caso, o coeficiente 1 cando o
uso global sexa o residencial, serd o resultante de aplicar ponderadamente os valores dos usos de
Vivenda Libre e da Vivenda Acollida, en cada caso. Dado que o PXOM entendeu como constante o
valor do solo para a Vivenda Acollida (387 €/m?2) o valor ponderado variara exclusivamente en funcién
do valor do solo da Vivenda Libre e das porcentaxes de cada un dos reximes previstos en cada
ambito. A ese valor ponderado darasele o coeficiente 1, e para a stua formacién, no presente caso as
asignacions respectivas son 1,388 para a Vivenda Libre e 0,562 para a Vivenda Acollida.

USO PORMENORIZADO COEFICIENTE

Residencial Clase Vivenda Vivenda libre 0,867
Categoria 12

Vivenda libre 1,388
Residencial Clase Vivenda

Categoria 22 Vivenda 0,562 1
acollida

CAPITULO 4. APROVEITAMENTO TIPO.

Os aproveitamentos — Tipo do Sector, dacordo coa aplicacion dos correspondentes
coeficientes, son os seguintes:

e Residencial, Clase Vivenda Libre, 1* Cat. = 546198 m°> x 0867 m® =
............................................................................................. 4.735 m?

e Residencial, Clase Vivenda Libre, 22 Cat. = 46.268,89 m’ x 1,388 m? =
............................................................................................ 64.221 m?

e Residencial, Clase Viv. Acollida, 22 Cat. = 39.302,13 m®’ x 0561 m?® =
................................................................................................ 22.087 m?
TOTAIS 91.033 m2 91.033 m2

De esta manera resulta un aproveitamento tipo de 0,850 m2/m2 polo que o aproveitamento é
coincidente co da ficha do sector S-03-R. ( 0,850 m2/m2)
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CAPITULO 5. CRITERIOS SEGUIDOS PARA A IMPLANTACION DOS
SERVICIOS.

1. Introduccién

Se ben na definicibn de redes consideraronse s6 as establecidas como servicios
basicos no PXOM, a valoracién das infraestructuras realizadas dacordo cOs capitulos
habituais nos proxectos de obras de urbanizacion, isto € incluindo os seguintes capitulos:

Movemento de Terras. Demolicion.
Pavimentacion e sefalizacion
Abastecemento de Auga Potable
Saneamento. Pluviais e Resudais
Alumbrado Publico

Enerxia Eléctrica

Canalizacion de Toecomunicacions
Distribucion de Gas

Xardineria, Rego e Mobiliario Urban.

2. Redes de infraestructuras propostas

Para o calculo das demandas de servicios da actuacion tomase como parametros de
referencia 0os que recolle o Cadro de Caracteristicas correspondente a ordenacion
pormenorizada do S-03-R O TRONCAL: Superficies, Edificabilidades e Usos. A partir de dito
cadro, considerando as superficies e edificabilidades de cada parcela xunto co uso previsto,
e observando que os efectos do calculo das demandas de cada un dos servicios as
diferencias son despreciables, redondearonse os valores adoptando para o célculo de
infraestructuras os seguintes: o0 4,0 % da edificabilidade lucrativa tendra uso comercial
compatible co residencial en planta baixa.

DEMANDA DE SERVICIOS
USso Superficie Edificabilidade
[m?] [M’ed]
RESIDENCIAL 16.031,23 91.033
DOTACIONAL 10.240 10.240
ESP. VERDES 21.737,66 0
LIBRE PRIVADO 25.290,69 0
VIARIO 40.491,42 m2 0
Total 113.791 101.273
CADRO DE CARACTERISTICAS PARA O CALCULO DE
DEMANDAS

2.1. ABASTECIMIENTO DE AUGA POTABLE
2.1.1. Demanda prevista
Dacordo a a ordenacién de solos residenciais, terciarios e dotacionais, e

considerando as recomendacions contidas no PXOM o respecto, adoptanse as seguintes
dotacions para o calculo de demandas:
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uso DOTACION

Residencial 9,00 I/m?.y dia

Terciario 8,64 I/m?sy dia
compatible en planta baja

Dotacional 8,64 I/m?y dia

Riego zonas 4,00 I/m*q dia
axardinadas

ABASTECIMENTO DE AUGA POTABLE.
DOTACIONS CONSIDERADAS

A demanda sin considerar o risco, asciende a 906 m3/dia, sendo o caudal medio 10,5
I/'s e o caudal punta do orden de 25 I/s.

As augas para o rego das zonas axardinadas procederan, sempre que exista caudal
disponible, da rede de abastecemento de auga.

Para calcular a demanda de auga de rego estimase a superficie potencialmente
regable e considerado unha dotacion de 4 I/m2/dia. a demanda total prevista de auga para
riego asciende a 224 m3/dia, considerando un periodo util de rego de 8 horas se ten un
caudal maximo na rede de 7.7 I/s.

Polo tanto, a demanda maxima de auga do poligono, incluindo rego, e do orden de
1.130 m3/dia.

2.1.2. Descripcién darede proposta

Se propon unha red mallada e sectorizada mediante valvulas tal que permita aislar
tramos e manter o suministro no resto da rede no caso dunha eventual averia nun punto.

As tuberias seran preferentemente de fundicién ddctil de diametro variable en
funcién dos caudales circulantes por cada tramo. A rede principal proposta est4 formada por
conduccions de 200 mm. de didametro acometiendo sobre a rede primaria que resuelve a
conexion exterior do dmbito. A malla secundaria preveese de 150/100 mm de diametro
sendo 100 mm o didmetro minimo previsto.

Dispondranse hidrantes normalizados de @ 100 mm a unha interdistancia maxima de
200 m. As tuberias discurrirdn polo viario publico cumprindo as separacions minimas co
resto dos servicios.

A rede de rego principal discurrird polos viales proximos as zonas regables con
demandas significativas. Dende esta tuberia derivaranse 0s ramais secundarios,
preferiblemente en PEAD, asi como 0s sistemas de control e xestién do sistema de rego.

2.1.3. Condicions para o Proxecto de Urbanizacién

Area de Ordenacion Detallada Troncal SOD- S-03-R 36



PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DOCUMENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

O Proxecto de Urbanizacion definird a conexion exterior e rede de distribucion de
auga potable dacordo coas disposicions municipais e debera cumprir as Normas de
Abastecemento de Auga que determinen a compafila suministradora e 0s técnicos
municipais.

O proxecto da rede de distribucibn de Auga Potable remitirase a compafia
suministradora para a sua aprobacion.

Sera o proxecto de urbanizacién, dacordo cos Servicios Técnicos Municipais, o que
evalle en funcion da localizacién e cuantia das demandas a extension da rede de rego.

O proxecto de rego contemplard sistemas e métodos de rego que permitan
economizar o consumo de auga.

2.2. SANEAMENTO

2.2.1. Demandas e criterio de calculo

O caudal de augas pluviales estimase a partir da férmula:

Q=cxIxA

Donde:

¢ = Coeficiente de escorrentia.

| = Intensidade de choiva

A = Area vertiente.

A intensidade de precipitacion considerada, dacordo co vixente PXOM de Vigo, é de
200 I/s por hectarea. Os coeficientes de escorrentia estimaronse en funcion dos tratamentos
previstos para cada parcela e da extension e caracteristicas da rede de drenaxe e, polo

tanto, das suas posibilidades de captar e canalizar as augas de escorrentia.

As aportaciéns de augas de escorrentia a rede de drenaxe prevista dende cuencas

exteriores 6 ambito son despreciables o contar ditos sectores coa rede de saneamento
propia.

O aporte actual da superficie total do &mbito estimase considerando a precipitacion
gue define 0 PXOM (200 I/s-Ha) e un coeficiente de escorrentia medio de 0,3, en:

Q =12,6 x 200 x 0,30= 0,75 m3/s.
Dacordo cos parametros comunmente admitidos e considerando un horizonte que
contempa a colmatacion do desenvolvemento urbanistico planificado se ten que a

urbanizacién do ambito xenera un caudal de 1,09 m3/s.

O caudal medio de augas residuals obtense en funcion da demanda de auga potable
prevista considerando que chega a rede de saneamento o0 85% do caudal, e decir, asumindo
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co 15 % do caudal destinase a usos consuntivos. Para obter o caudal punta de augas
residuais considerase cos vertidos concentranse en 10 horas. E decir, asumese un factor
punta de 2,4.

Polo tanto, o caudal medio de augas residuais asciende a 861,1 m3/dia, mentres co
caudal punta é de 23,9 I/s.

2.2.2. Descripcion da rede proposta

O sistema de saneamento propuesto dentro do ambito da actuacion e separativo de
caracter arborescente. O trazado da rede de saneamento queda recollido no Plano: Redes
de Saneamento. Ambas redes, pluviais e residuais, prevénse con trazados sensiblemente
paralelos. Para o desefio da rede proposta consideraronse 0s seguintes condicionantes:

» A altimetria actual dos terrenos, seus puntos baixos e lifias de escorrentia
natural
* As cuencas vertientes actuais.

* A rede de drenaxe existente e 0 sistema de colectores do entorno
* A altimetria modificada prevista para a urbanizacién
« As alineaciones de viales e espacios publicos previstos
* A disposicion e frentes de parcelas
A captacién das augas de escorrentia superficial se prevé mediante absorbederos
que vierten a los ramales de pluviales a través de tubos de didmetro minimo @ 300 mm. Los
absorbederos e imbornales se dispondran en todos los puntos baixos, evitaran que o auga

invada los cruces de calzada e su separacion nunca sera superior a 50 m.

En a rede de colectores se dispondran pozos de registro visitables en cambios de
direccion, de pendiente o diametro e en los puntos de acometida entre ramales. A

distancia maxima entre pozos en secciones no visitables ser4 de 50 m. e o diametro
minimo 400 mm a fin de facilitar a limpieza e mantenimiento de a rede.

O proxecto de urbanizacion, resolvera o drenaxe dos espacios libres de tal forma que
se evite a influencia das augas de precipitacién sobre a rede viaria e sobre as parcelas
colindantes procurando na medida do posible, sua infiltracidn no terreno.

Para o calculo da rede consideraranse as velocidades minimas co caudal medio e a
capacidad dos colectores e velocidades maximas co caudal punta.

2.2.3. Condiciéns para o Proxecto de Urbanizacion

O Proxecto de Urbanizacion cumprira as disposicions municipais respecto o
saneamento. O Proxecto de Urbanizacién xustificara o calculo da rede proxectada asi como
a capacidade da rede de colectores e cauces existentes para recoller os caudales aportados,
xa sexan de augas residuais o de pluviais.
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2.3. ALUMBRADO PUBLICO
2.3.1. Demandas e criterio de calculo

Os criterios de iluminacién aplicados seran os niveis reflexados na normativa vixente
en canto a valores minimos en servicio e uniformidade media para cada un dos tipos de
viario e espacios publicos definidos. A disposicion dos puntos de luz efectuardse de forma
que o nivoel técnico da iluminaciéon e a uniformidade da mesma satisfaga os obxetivos
visuais desexados en funcion da zona a iluminar.

Os niveis de iluminancia e uniformidade minima seran fixados polos servicios
técnicos municipais, recomendandose os seguintes valores:

Zona ailuminar luminancia Uniformidad

Ruas principias 20 a 30 lux 0,5

Ruas Secundarias 15 a 20 lux 0,4

Ruas de menor 10 a 15 lux 0,3
entidade e xardins

Rotondas 30 a 40 lux 0,5

VALORES LUMINOTECNICOS RECOMENDADOS

A disposicion das luminarias sera axial, unilateral, pareada o a tresbolillo en funcién
do reparto das seccions viarias que disefie o Proxecto de Urbanizacion.

O alumbrado proponese con puntos de luz provistos de lampara de descarga de
vapor de sodio de alta presion. Para conseguir uns niveis de calidade adecuados os usos
previstos consideraranse luminarias cunha potencia de 400-250 w por punto de luz en viario
e de 100-70 w en zonas estanciais e pasos peatonais.

2.3.2. Descripcién da rede proposta

A canalizacion eléctrica xeral serd subterrdnea e realizardse con conductores
aloxados en tubos de polietileno corrugado colocados en zanxas dacordo o Reglamento
Electrotécnico de Baixa Tensién e a as instruccions dos Servicios Técnicos municipais.

As acometidas a unidades luminosas en columnas realizardnse sen elementos de
empalme, derivando os conductos facendo entrada e saida directamente s columnas a
través da arqueta correspondente.

Os equipos a utilizar en tdédolos casos deberan ter a calidade suficiente para cumprir
cos requisitos de durabilidade e mantenimento que estableza o Concell de Vigo, e deberan
acomodarse estéticamente a zona na que se ubiguen (viario, zonas estanciais, zonas
verdes, lugares estratéxicos). A tipoloxia das luminarias, elementos e os materiais a emplear
seran os aprobados polo Concello de Vigo. O alumbrado realizarase con unidades luminosas

de baixa contaminacion luminica.

2.3.3. Condiciéns para o Proxecto de Urbanizacién
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O Proxecto de Urbanizacion cumprira as disposicions municipais respecto o
alumbrado publico. En particuar, o proxecto de Alumbrado Publico definird a localizacién de
luminarias en todoslos viais, paseos, espacios estanciais e lugares estratéxicos, definira a
situacion daqueles mecanismos de control que sexan necesarios para o funcionamento da
rede, e adoptara as solucions referentes a distribucion, tipoloxia de luminarias e resto das
variables en funcién do caracter do espacio a iluminar.

Como criterio xeral separaranse o0s célculos puramente eléctricos dos
luminotécnicos. Os primeiros serviran de base para calcuar as seccions dos conductores dos
distintos circuitos eléctricos. Os segundos determinaran a disposicién dos puntos de luz.

Dentro dos calculos eléctricos calcuardnse as seccions dos conductores que
alimentan as unidades luminosas a partir do emprazamento das mesmas e dous centros de
mando, tendo en conta a potencia unitaria, tensién de servicio e caida de tensibn maxima
admisible.

As instalacions deberan proxectarse de forma que se logre minimizar seus costes,
inversion mais explotacion e mantenimento, prevendo a vida Util da infraestructura.

2.4. ENERXIA ELECTRICA

2.4.1. Demandas e criterios de célculo

Para estimar as necesidades de potencia partese das cargas minimas fixa na
Instruccion ITC-BT-10. A carga total precisa para dar servicio as futuras edificacions
residenciais é de natureza terciaria e rotacional, prevése dacordo co establecido en dita

Instruccion e aplicando os coeficientes de simultaneidade nela contemplados.

Dacordo coa normativa contida no Regamento Electrotécnico de Baixa Tension,
Instruccion ITC-BT-10, consideranse 0s seguintes ratios de potencia instalada:

uso POTENCIA
Residencial 92 W/m?eq
Terciario compatible 100 W/m?eq
en planta baja
Dotacional 100 W/m?qq
ENERXIA ELECTRICA. RATIOS DE
POTENCIA INSTALADA CONSIDERADOS

Para o célculo da demanda do uso residencial considerase cas vivendas responderan
a unha tipoloxia multifamiliar cunha superficie media de 100 m2. Para prever a posible
instalaciéon de sistemas eléctricos de calefaccion o de acondicionamento de aire, os
consumos de portais, garaxes e demdis espacios comuns asignase o uso residencial
electrificaciéon elevada polo que a dotacion asinada é de 9,2 KW/viv.

Para viario, zonas axardinadas publicas asignase unha dotacion de 1 W/m2, para as
zonas libres privadas a dotacién adoptada € 5 W/m2.

A estimacion de potencia bruta instalada noambito, nun horizonte que contempa o
desenvolvemento total do planeamiento previsto, alcanza os 10.725 KW.

2.4.2. Descripcion darede proposta
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Para a distribucion interior o poligono estimase, en funcion da parcelacién prevista,
co 100 % da potencia suministrarase en baixa tension e aplicase un coeficiente de
simultaneidade de 0,4 en uso residencial e de 0,6 en a demanda para usos terciarios e
equipamentos.

Para a rede de media tension prevése conductor unipolar de aluminio de 3(1x240)
mm?2 de seccion. Estos cables tefien unha intensidade méxima admisible de 415 A e
supondo unha reduccidn por calentamento de 0,8, resulta unha potencia maxima por circuito
de:
Pmax = V3 X 15.000 x 415 x 1,8 x 0,9 = 7.763 KW

Pmax = V3 X 15.000 x 415 x 1,8 =8.626 KVA

Sera necesario, polo tanto dispor a lo menos 1 lifia de media tension.

Obténse considerando un factor de potencia de 0,9 unha demanda de
transformaciéon de 5.260 KVA. Polo tanto, baixo esta hipétesis, precisase a colocacion de 7
centros de transformacién de 2x400 KVA que se situaran proximos os centros de gravedad
de consumo.

Dende estos centros de transformacion distribuirase a rede de baixa tension ata as
parcelas e centros de mando do alumbrado publico.

O disefo basico de a rede de distribucion de enerxia eléctrica recollese no plano de
Infraestructuras Propostas. Enerxia Eléctrica.

2.4.5. Condicions para o Proxecto de Urbanizacion

A instaacion de distribucion de enerxia eléctrica a realizar, satisfara o establecido nos
Reglamentos Electrotécnicos vixentes, e dicir en o Reglamento Electrotécnico de Baixa
Tension, aprobado por Decreto 842/2002, de 2 de Agosto, asi como a hormativa especifica

da compafiia suministradora de enerxia eléctrica o poligono.

Toda a rede seré enterrada e discurrird por terrenos de dominio publico.

Os centros de transformacion seran preferiblemente subterrdneos e estaran situados
en viario, zonas de retranqueo o parcelas reservadas a tal efecto. Teran acceso dende
zonas publicas.

O Proxecto de Urbanizacion cumprira o reglamento electrotécnico vixente e 0s
criterios municipais.

O proxecto da rede de Enerxia Eléctrica debera remitirse & compafia suministradora
para a sua aprobacion.

2.5. GAS NATURAL

2.5.1. Demandas e criterios de calculo
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Considerando unha dotaciéon de 0,8 Nm3/h por cada 100 m2 de solo neto destinado
a edificacion, con independencia do uso residencial, terciario o dotacional a demanda de gas
enerxético prevista para o sector asciende a 507 Nm3/h.

O factor de simultaneidade da rede, dacordo & normativa da compafia
suministradora habitual na zona (Gas Galicia SDG, S.A), calculase en base o niumero de
clientes potenciais en cada un dos ramais. Depende da tipoloxia da rede e da parcelacion do
ambito. A nivel deste documento estimase un coeficiente de simultaneidade global de 0,56.

2.5.2. Descripcién da rede proposta

A rede debera estar ramificada discurrindo por espacios publicos, dacordo coas
normas da empresa suministradora.

2.5.3. Condicions para o Proxecto de Urbanizacion O Proxecto de Urbanizacion
cumpriran as disposicions municipais e as da compaiiia suministradora.

3. Estudio do coste das obras de urbanizacion

No presente epigrafe estimanse os costes de desenvolvemento da actuacion
urbanistica denominada S-03-R, O TRONCAL.

Para a determinacién dos costes estudiaronse as demandas infraestructurales
xeneradas polo desenvolvemento da operacién, dimensionando as infraestructuras
necesarias para atenderlas e, por ultimo, valorado ditas infraestructuras.

O coste das obras establecese aplicando precios de mercado actualizados e as
medicions estimadas das conexiones exteriores, 0S novos viais e as dotacions de servicios
urbanos necesarias para atender as novas demandas previstas.

A estimacion efectiase para os distintos capitulos tomando como referencia a
ordenacion urbanistica proposta. Esta estimacion € aproximada e polo tanto, suxeta a certo
marxen de erro, especialmente se as hipétesis de referencia establecidas para o
desenvolvemento das actuacions fosen modificadas no proxecto de urbanizacion definitivo.

O presupuesto de execucion de contrata (P.E.C.) obténse incrementado un 19% o de
execucion material (P.E.M.), en concepto de gastos xerais e beneficio industrial, segun
establece a lexisacion de contratos das administraciones publicas e que es exixencia
habitual nos proxectos de urbanizacion, incluso os de iniciativa particuar, como precaucion
ante a posibilidade de ejxcucidn sustitutoria da mesma.

Os presupuestos elaborados no inclueen o impuesto sobre o valor engadido (1.V.A.).

Adxuntase a continuacion o calculo da valoracibn econdmica das obras de
urbanizacion.

a. CONEXIONES CAS INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES
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Contemplanse as conexions exteriores viarias e as das redes de infraestructuras
necesarias para a conexioén da actuacion coas redes de servicios.

As conexilns exteriores coas infraestructuras comprenden todalas obras necesarias para
a urbanizacién do ambito, abastecimento de auga, saneamiento separativo ( pluviais e
residuais), enerxia eléctrica, gas e telecomunicaciéons. Estas actuaciéns valoranse da
seguinte forma:

1. CONEXION COS VIARIOS EXTERIORES: Tanto as conexiones do viario principal
como do viario secundario ten un coste 0.
2. CONEXION CO ABASTECIMENTO DE AUGA:
e Candn conexion 930.000 euros
e Acometida a rede existente 200.000 euros
3. CONEXION CO SANEAMIENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS
e Candn depuracion 1.890.000 euros
e Emisario pluviales 1.400.000 euros
4. CONESION CA ENERXIA ELECTRICA
e Soterramento da rede existente ALTA TENSION 1.500.000 euros
e Acometida exterior 2.550.000 euros
5. CONEXION CO ALUMBRADO PUBLICO
e Esta conexion ten coste 0 dado que as redes exteriores de alumbrado publico
chegan ata o sector.
6. CONEXION CO GAS
e A conexién co gas esta na rla existente no primeiro tramo que parte da rda
Aragon e narua Troncal. Os gastos de acometida son 600.000 euros
TOTAL CONEXIONES EXTERIORES 9.070.000 EUROS

b. URBANIZACION INTERIOR DA URBANIZACION

i. DEMOLICIONS. MOVEMENTO DE TERRAS. Bl
Inclue as obras necesarias para executar o movemento de terras das zonas
ocupadas polos viais e parcelas. Neste punto hon vamos a considerar calquer
incidencia geotécnica relevante que poidera aparecer no momento da execucién
das obras. Demolicions das edificacions existentes.

i. REDE VIARIA
Inclue a pavimentacion de calzadas, beirarrdas, zonas de aparcamento. Esta
partida contempla os costes de sefializacion e regulacién de intersecciones e do
tratamento das zonas terrizas asociadas o0 viaria ( alcorques, rotondas
axardinadas.)

iii. ABASTECEMENTO DE AUGA POTABLE. B2
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Contempla o coste de construccién da rede de distribucion de auga potable. A
rede principal proxectase cunha seccion de ¢ 200/250 mm, o diametro minimo
contemplado para a rede de abastecemento é de ¢ 100 mm o tratarse dunha
actuacion residencial.

iv. SANEAMIENTO. PLUVIALES E RESIDUALES. B3
Estimase o coste de construccion da rede de drenase de augas pluviales, asi
como o coste de execucion da rede de saneamento para a canalizacion e
recollida das augas residuales. O diametro minimo contemplado € de 400 mm.

v. ALUMBRADO PUBLICO. B4
Valorase a canalizacion, cableado e instalacion de luminarias para o alumbrado
publico dos espacios publicos; viarios, espacios libres, zonas estanciais, etc...

vi. ENERXIA ELECTRICA. B5
Valorase o coste das redes de distribucidon de enerxia eléctrica en media e baixa
tension e o coste dos centros de transformacion estimados como necesarios para
dar servicios 6 sector.

vii. DISTRIBUCION DE GAS. B6
Valorase o coste de construccién da rede de distribucién de gas enerxético.

vii. JARDINERIA RIEGO Y MOBILIARIO URBANO. B7
Valorase o coste do tratamento paisaxistico e da rede de rego das zonas verdes
e espacios libres. A valoraciéon inclue o coste do mobiliario urbano, non
considerando actuacions especiais.

ix. IMPREVISTOS B8
Valorase a consideracion de un posible sobrecoste das obras motivados polas
variaciones sobres las calidades valoradas para a urbanizacién, polas posibles
incidencias xeotécnicas, polas actuacions urbanisticas especiais, situacions
provisionais, etc,,,

Xx. COSTE DA URBANIZACION INTERIOR.

Na taboa seguinte adxuntase o resumen por capitulos da estimacion econémica das obras
de urbanizacion interior do sector.

c. COSTE TOTAL DAS OBRAS

S-03-R O TRONCAL
B URBANIZACION P.E.M.
CAPITULO / UNIDAD €
B.1 | DEMOLICIONES. MOVIMIENTO DE|  1.336.000
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TIERRAS
B.2 REDE VIARIA 2.005.000
B.3 DISTRIBUCION AUGA POTABLE 720.000
B.4 SANEAMENTO. PLUVIALES E 975.000
RESIDUALES
B.5 ALUMBRADO PUBLICO 874.000
B.6 ENERXIA ELECTRICA 1.208.000
B.7 DISTRIBUCION DE GAS 630.000
B.8 JARDINERIA, RIEGO E 1.156.000
MOBILIARIO URBANO
B.9 IMPREVISTOS [Aprox. 10 — 15 1.237.190
%]
TOTAL URBANIZACION 10.241.190

COSTE URBANIZCION INTERIOR DE TRONCAL

O coste total das obras, e o0 coste de execucidn material das obras previstas para as
infraestructuras e tratamentos previstos na urbanizacion interior do &mbito.
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CAPITULO 6. SOSTIBILIDADE AMBIENTAL, IMPACTO TERRITORIAL E
PAISAXISTICO.

4.1. BREVE DESCRICION DO MEDIO
6.1.1. Descricion do ambito de actuacion.

Para o desefio e distribucion das superficies da proposta de ordenacion S-03-R
Troncal, tiveronse en conta os seguintes condicionantes: en primeiro lugar a morfoloxia do
territorio coas suas pendentes, en segundo lugar o uso e edificacions existentes, en terceiro
lugar os aspectos paisaxisticos e en derradeiro lugar o paso da Ronda deixando un vial que
percorre transversalmente o &mbito cunha rotonda no centro do mesmo donde bifurcase en
dous ramais deixando practicamente definida a propuesta xa que toda ela xira en funcion
das comunicacions coa Ronda.

e Morfoloxia.do territorio
Uns dos condicionantes que se nos plantexan neste sector son as pendentes. A
pendente do territorio representa unha gran restriccion & urbanizacién, dado que en
pendentes fortes é necesario realizar grandes movementos de terra. Estos movementos
de terra provocan importantes impactos ambientais e paisaxisticos, polo que na presente
ordenacion respétanse, dentro do maximo posible, as pendentes existentes e procurase

que os movementos de terra tamén sexan minimos.

¢ Uso e edificacions existentes.
O uso predominante é o residencial. O ser unha bolsa de solo entre unha zona
urbana coma é a rGa Aragon e unha zona casi suburbana coma é a rua Cantabria,
ten caracteristicas casi rurais, polo que as edificacions proliferaron aos bordes das
rias e camifios deixando unha bolsa valeira no interior adicada nos seus dias a
agricultura de autoconsumo e hoxe abandonada en practicamente na sUa totalidade.
De ahi que a vexetacién existente non sea un condicionante da proposta. As
edificacions son na sGa maioria viviendas unifamiliares, pocas relativamente novas, e
casi todas levan construidas corenta anos, e o longo do tempo sufriron modificacions

tales como anexos, ampliacions e surxiron pequefias empresas familiares nos baixos
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creando unha complexa trama urbana con camifios moi estrechos e en moitos casos
sin saidas.
e Aspectos paisaxisticos.

En canto o condicionante do paisaxe, éste ten un valor primordial nesta ordenacion

dado que practicamente é un balcon hacia a ria de Vigo. Dada a degradacién que foi

surxindo co paso do tempo e tendo en conta os fallido intentos de desenrolo que no

chegaron nunca a materializarse, o paisaxe é unha trama, complexa e simple 0 mesmo

de tempo, de construccions e zonas valieras sin apenas comunicaciéns no seu interior

gue levan a un paisaxe sin orden. A estructura da propiedade do solo tamén foi

condicionante do texido desordenado que existe na actualidade.

En canto a vexetacion e os aspectos patrimoniais non foron condicionantes da proposta

presentada xa que neste ambito no tienen relevancia algunha coma queda clarificado nos

puntos anteriores.

6.1.2. Descricién do entorno.

Relacions espaciais cos diferentes categorias de solo.

O ambito do Troncal estd encravado dentro dun solo urbano, urbano consolidado
hacia a raa Aragon e rta Troncal e urbano non consolidado hacia a ria Cantabria e
hacia o leste do ambito. Os bordes quedan entretexidos coa actuacidn prevista
pendentes en moitas zonas de plans especiales de reforma interior. Os limites do
ambito os marcan as propias rdas xa existentes, a estructura da propiedade e as

partes traseiras dos edificios da ria Aragon.

Relacion coas diferentes infraestructuras

A infraestructura mais importante incluida neste sector é a Ronda co cruza na parte
superior do mesmo & cota mais elevada. Esta infraestructura propuesta directamente
no Plan Xeral actia de directriz dentro do d&mbito marcando todalas las conexiones

exteriores e dando continuidade o sector comunicandolo co resto da cidade.

Relacion cos espazos libres e equipamentos do sector.
Dado a inexistencia de zonas verdes limitando coa ordenacién, plantexamos un

corredor verde no seu interior polo que dende a ria Aragén ata a rda Cantabria, 0

Area de Ordenacion Detallada Troncal SOD- S-03-R 47



PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DOCUMENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

ambito podese percorrer de norte a sur polas zonas verdes do propio sector,
guedando a parcela de cesién de equipamento publico dentro deste recorrido. Este
corredor, conxuntamente cos arbores que sitlanse nos arcorques das ruas, pretende
ser unha barrera que mitigue e impida en moitos casos os ruidos e a contaminacién.
A relacion polo tanto co entorno e de coexistencia puramente urbana e a propia

urbanizaciéon da mesma sera un respiro para a zona..

6.2. MEMORIA XUSTIFICATIVA DA SOLUCION ADOPTADA NOS ASPECTOS
AMBIENTAIS
Unha vez estudiado as relaciéns co entorno plantexamonos uns obxetivos. O primeiro
obxectivo e a proteccion e mellora do entorno a edificar e o xa edificado, fomentando a
biodiversidade e os espazos verdes dentro desta zona urbana.
O segundo obxectivo e a proteccion dos valores paisaxisticos que ten o espacio que

ocupa esta ordenacion.

Para chegar a conseguir estos obxectivos plantexamos unha proposta de ordenacion
que satisfara as necesidades da poblacibn ocupando o menor espacio posible e
establecendo un corredor verde e unha gradacion en alturas dende o texido urbano mais
complexo que comenza na rla Aragdn onde se proponen bloques de seis andares ata o
texido urbano casi rural que remata na rla Cantabria donde se proponen bloques de
vivendas de dous andares e vivenda unifamiliar. No camifio e a modo de establecer unha
gradacién se plantexan bloques de catro andares. Esto responde ass estrategias xerais
de proteccion que plantexa o propio Plan Xeral, indicannos a tédolos solos urbanos non
consolidados e solos urbanizables a obriga de ceder espacios locais de zonas verdes.
Nesta ordenacién aparecen zonas verdes, tanto libres como privadas de cesion,
rodeando tédolos volimenes a construir, xenerando este corredor de zonas verdes que
discurre dende o inicio do sector nas inmediacions da rGa Aragén ata o punto de cota

masi elevada na riia Cantabria.

En canto o tratamento do paisaxe, éste ten un valor primordial nesta ordenacion dado
que préacticamente é un balcon hacia a ria de Vigo. Por isto mesmo plantesamos bloques
abertos colocados en terrazas que permiten ser miradoiros, mantendo e mellorando o

grado de calidade que plantesa o Plan Xeral no seu estudio de sostenibilidade ambiental.
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Coma balcon a ria, ordénase sustituindo as edificaciéns existentes, que, coma diciamos
en parrafos anteriores, conforman un texido sin orden algunho, por unha trama
organizada aterrazando o territorio mantendo o balcén a ria e mellorandolo.

En canto a Ronda, o propio estudio de impacto territorial e paisaxistico, incluido
dentro do Plan Xeral concluie, en relacibn a Ronda, asume o impacto ambiental da
mesma 0 seu paso pola cidade, si ben alude a maximizacion das medidas
amortiguadoras do impacto a ter en conta na fase de realizaciébn do proxecto de

execucion.

Para garantir que se cumpran os obxectivos plantexados proponemos unha serie de
accions a levar a cabo para integrar no desefio do &mbito os elementos considerados en

parrafos anteriores:

PROTECCION DO PATRIMONIO NATURAL.
e Fomentar a plantacion de vexetacion arborada autdctona tanto nos espacios verdes
como nas plantacions lineais nos espacios peonis ou beirarrdas.
e Retirar o manto vexetal e garantir a sla conservacion para o seu posterior uso nas

superficies que permanezan sen urbanizar.

PROMOVER A MOBILIDADE SOSTIBLE.
e Creacion de carris bici, sempre que sexa posible, e aparcadoiros.
e Fomento da mobilidade peonil.
e Fomento da accesibilidade.
e Conectar as areas residenciais previstas e as adxacentes sempre que sexa posible

cos sistemas xerais de zonas verdes mediante sendas peonis e ou carris bici.

PROMOVER EFICIENCIA ENERXETICA.
e Prevision de instalacions de captadores solares, acumuladores e ou instalacions
fotovoltaicas.
¢ Requirimento do uso de iluminaciéns de baixo consumo en espacios comunitarios
interiores e exteriores.
¢ Configuracién arquitectdnica: desefo solar pasivo (zonificacién interior acorde coas

condicions climéticas).
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e Condicibns de emprazamento e de orientacions das edificacions procurando a

maxima eficiencia na captacion solar do aproveitamento da luz solar.

PROMOVER UNHA PAISAXE DE CALIDADE.
e Crear medidas de apantallamentos visuais cando sexan necesarios dende as areas
residenciais as areas industriais e ou estradas de alta capacidade...

e Adecuar a ordenacion a fomento das cuncas visuais de interese.

PREVENCION DA EMISION DE RUIDOS E VIBRACIONS.
e Instalar apantallamentos acusticos que protexan das fontes sonoras relevantes.

e Ordenar os usos e actividades tendo en conta os ruidos e vibracions.

FOMENTAR A REDUCCION E XESTION DOS RESIDUOS
e Ubicacion racional das illas de recollida selectiva.

e Prevision da xestion dos residuos de construccion e demolicion
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CAPITULO 7.- PLANOS

7.1. FICHAS DE MANZANAS
7.2. FICHAS DE TIPOS DE BLOQUES
7.3. INDICE DE PLANOS

N°plano denominacion escala
1 SITUACION Y DELIMITACION 1:2000
2.1 ESTADO ACTUAL E PLANEAMENTO VIXENTE 1:2000
2.2 PLANO CATASTRAL 1:2000
3.1 ESTRUCTURA VIARIA E ALINACIONS 1:1000
3.2 ORDENACION Y REGULACION 1:1000
3.3 ORDENACION E USOS PORMENORIZADOS 1:1000
3.4 SECCIONES 1:1000
41 ESQUEMA DE ABASTECEMENTO DE AUGA 1:1000
4.2 ESQUEMA DE SANEAMENTO 1:1000
4.3 ESQUEMA DE SUMINISTRO DE ENERXIA 1:1000
ELECTRICA
44 ESQUEMA DE GAS 1:1000
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7.1. FICHAS DE MANZANAS

MANZANA 1

Superficie total= 8.531,45 m2
ORDENANZA DE REFERENCIA 6

BLOQUE 1.2
4 Superficie de parcela =2.218,38 m2
) Superficie de ocupacion = 1.080 m2
\N - Superfcie total edificable = 7.593,75 m2
BLOQUE 1.1

Superficie de parcela = 2.046,99 m2
Superficie de ocupacion = 1.080 m2
Superfcie total edificable = 7.593,75 m2

M.1.Z2.1- ZONA VERDE
Superficie de parcela = 4.268,42 m2

UN 10 % DA SUPERFICIE DE ZONA VERDE SE DESTINARA A CARRIS BICI
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MANZANA 2

Superficie total= 7.270,14 m2
ORDENANZA DE REFERENCIA 6

BLOQU E 2 1 VIVENDA DE ACOLLIDA
Superficie de parcela = 422,38 m2
Superficie de ocupacion = 300,52 m2
Superfcie total edificable = 2.134,81 m2

BLOQUE 2.2
Superficie de parcela = 2.260,33 m2
Superficie de ocupacion = 1.080 m2
Superfcie total edificable = 7.593,75 m2

BLOQUE 2.3

Superficie de parcela = 2.084,61 m2
Superficie de ocupacion = 810 m2
Superfcie total edificable = 5.712,18 m2

ZONA VERDE M2.71
Superficie de parcela = 2.502,82 m2
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MANZANA 3

Superficie total= 6.774,62 m2
ORDENANZA DE REFERENCIA 6

BLOQUE 3.3 VIVENDA DE ACOLLIDA

Superficie de parcela = 2.698,85 m2
Superficie de ocupacion = 1.080 m2
Superfcie total edificable = 7.233,75 m2

ZONA VERDE M3.Z1
Superficie de parcela = 1.485,16 m2

ZONA VERDE M3.Z22
Superficie de parcela = 1.914,54 m2

BLOQUE 3.1

Superficie de parcela = 2.186,34 m2
Superficie de ocupacion = 660 m2
Superfcie total edificable = 4.446,87 m2

BLOQUE 3.2 VIVENDA DE ACOLLIDA
Superficie de parcela = 2.461,86 m2
Superficie de ocupacion = 810 m2

Superfcie total edificable = 5.577,18 m2
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MANZANA 4

Superficie total= 4.424,29 m2
ORDENANZA DE REFERENCIA 6

BLOQUE 4.1
Superficie de parcela = 1.558,32 m2
Superficie de ocupacion = 540 m2
Superfcie total edificable = 3650,62 m2

BLOQUE 4.2 VIVENDA DE ACOLLIDA
Superficie de parcela = 2.865,97 m2
Superficie de ocupacion = 810 m2
Superfcie total edificable = 5.577,18 m2
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MANZANA 5

Superficie total= 11.256,19 m2
ORDENANZA DE REFERENCIA 6

BLOQUE 5.5 VIVENDA DE ACOLLIDA

1.930,14 m2

Superficie de parcela

=660 m2

Superficie de ocupacion

,87 m2

4.446

Superfcie total edificable

BLOQUE 5.4 VIVENDA DE ACOLLIDA

.93 m2

2.045

Superficie de parcela

480 m2

Superficie de ocupacion

3.252,50 m2

Superfcie total edificable

M5.22

897,84 m2

Superficie de parcela

M5.Z71

348,84 m2

Superficie de parcela

BLOQUE 5.3 vIVENDA DE ACOLLIDA

Superficie de parcela

2.742,73 m2

Superficie de ocupacion = 660 m2

4.446,87 m2

Superfcie total edificable

BLOQUE 5.2 vIVENDA DE ACOLLIDA

Superficie de parcela

1.568,77 m2

Superficie de ocupacion = 540 m2

3650,62 m2

Superfcie total edificable

BLOQUE 5.1 VIVENDA DE ACOLLIDA

1.721,94 m2

Superficie de parcela

Superficie de ocupacion = 540 m2

3650,62 m2

Superfcie total edificable
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MANZANA 6

Superficie total= 10.240 m2
EQUIPAMIENTO PUBLICO
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MANZANA 7

Superficie total= 11.296,08 m2
ORDENANZA DE REFERENCIA 9

VIVIENDAS 7u3-7ul9

Superficie de parcela =3.983,50 m2
Superficie de ocupacion = 1.236 m2

Superfcie total edificable = 2.864 m2
M7.Z1

Superficie de parcela = 3.519,03 m2
Un 20% da superficie de zonas verdes
destinarase a carris bici e sendas peonis

VIVIENDAS 7ul-7u2 VIVIENDAS 7u20-7u32
Superficie de parcela = 830,09 m2 Superficie de parcela = 2.963,46 m2
Superficie de ocupacion = 156 m2 Superficie de ocupacion = 702 m2
Superfcie total edificable = 434 m2 Superfcie total edificable = 2.190 m2
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MANZANA 8

Superficie total= 9.304,88 m2
ORDENANZA DE REFERENCIA 7.

BLOQUE 8.1

Superficie de parcela = 1.390,50 m2
Superficie de ocupacion = 540 m2
Superfcie total edificable = 2.442,36 m2

BLOQUE 8.2

Superficie de parcela = 1.1.311,54 m2
Superficie de ocupacion = 540 m2
Superfcie total edificable = 2.442,36 m2

BLOQUE 8.3
Superficie de parcela = 1.289,46 m2
Superficie de ocupacion = 540 m2
Superfcie total edificable = 2.442,36 m2

Vivenda de acollida

BLOQUE 8.5

Superficie de parcela = 1.170,52 m2
o Superficie de ocupacion = 360 m2

Superfcie total edificable = 817,25 m2

M8.Z1
Superficie de parcela = 3.128,74 m2
BLOQUE 8.4
Superficie de parcela = 1.276,79 m2
Superficie de ocupacion = 360 m2
Superfcie total edificable = 817,25 m2
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TIPO 1- BLOQUE EN MEDIANERA EXISTENTE

medianera existente

e N
9
> ©
N s.‘
15.6
ocupacion en parcela= 295,93 m2
ordenanza de referencia: 4 tipoloxia 6 andares
T uso caracteristico: RESIDENCIAL
uso compatible na planta baixa:
COMERCIAL
o edificabilidad= 2.134,81m2
< BLOQUE 2.1
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ESTUDIO DO ENCONTRO DA MANZANA M2 NA PARCELA P2.1. COA ZONA
CUALIFICADA COA ORDENANZA 4.

O encontro entre o bloque P2.1. e a manzana Ultima da rGa Aragon na sta conexién coa rua
Travesia de Vigo faise adosando este blogue a medianeira existente nesta manzana. A
ordenanza desta manzana consolidada con frente a rla Aragon é a ordenanza 4, polo que
este bloque que consolida totalmente esta manzana se proxecta coa mesma ordenanza. O
ndamero de andares nos lo fixa cha do sector e coincide ca altura da medianeira
existente. Este blog aha/deixando un patio abierto a ria no seu interior.
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TIPO 2- BLOQUE ABIERTO

90

12

BC

ordenanza de referencia: 6 ocupacion en parcela= 1.080 m2
tipoloxia 6 andares

/(/\
uso caracteristico: RESIDENCIAL
uso na planta baixa: COMERCIAL

edificabilidad= 7.593,75 m2

o
@,
<

BLOQUES 1.1, 1.2

TIPO 3 - BLOQUE ABIERTO

‘ 67.5 |
[ |
S
ordenanza de referencia: 6 ocupacion en parcela= 810 m2
/\ tipoloxia 6 andares
uso caracteristico: RESIDENCIAL
uso compatible en planta baixa
COMERCIAL

edificabilidad= 5.712,18 m2

o
.
<

BLOQUES 2.2, 2.3




TIPO 6- BLOQUE ABIERTO
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55

12

soportal

ordenanza de referencia:

4

PN

o
.
<

6

ocupacion en parcela= 660m2
tipoloxia 6 andares
uso caracteristico: RESIDENCIAL

edificabilidad= 4.446,87 m2

BLOQUES 3.1, 5.5

TIPO 7- BLOQUE ABIERTO

45

12

soportal

ordenanza de referencia: 7
residencial multifamiliar

N

A

ocupacion en parcela= 540 m2
tipoloxia 5 andares

uso caracteristico: RESIDENCIAL
uso compatible na planta baixa:

COMERCIAL en los bloques 8.1y 8.2
viv. en planta baja en el bloque 8.3.

edificabilidad= 3.226,48 m2
BLOQUES 8.1, 8.2, 8.3
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TIPO 8- BLOQUE ABIERTO

30

12

ordenanza de referencia: 7

ocupacion en parcela= 540 m2
residencial multifamiliar

tipoloxia 2 andares
{/\ uso caracteristico: RESIDENCIAL

- =~
.Y

3% 3.2
9} 3.2

1
=
\ o
\ﬂ15
N\
\
\
N
N

edificabilidad= 927 m2

e BLOQUES 8.4, 8.5
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TIPO 9 a- VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA

DOCUMENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

— :
<
< 11 13 6
<
ordenanza de referencia: 7 ocupacion en parcela= 78 m2
vivienda unifamiliar tipoloxia
VIVENDA UNIFAMILIAR AISLADA
- uso caracteristico: RESIDENCIAL
B o edificabilidad= 217 m2
o TN :
RS
R

BLOQUES 7.u1. 7u2, 7u3, 7ul1

TIPO 9 b- VIVIENDA UNIFAMILIAR PAREADA

| 30 |
\ \
<t
S 11 13 6
ordenanza de referencia: 7 ocupacion en parcela= 78 m2
vivienda unifamiliar tipoloxia
VIVENDA UNIFAMILIAR PAREADA
o~ uso caracteristico: RESIDENCIAL
(/ \wng edificabilidad= 200 m2
0 TN .
gz,
=

BLOQUES 7.u201. 7u21
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TIPO 9 C- VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA

variante en esquina

| 30 | | 30 |
\ \ \ \
@I @I ©
12 12 6 <
12 12 6
ordenanza de referencia: 7 ocupacion en parcela= 78 m2
vivienda unifamiliar tipoloxia
PN VIVENDA UNIFAMILIAR PAREADA
ﬁwi uso caracteristico: RESIDENCIAL
| Oy edificabilidad= 160 m2
T B edificabilidad= 167,50 m2

(variante en esquina)

VIVIENDAS 7u5-7u9, 7u13-7u18, 7u23-7u24, 7u27-7u31
VIVIENDAS( variante en esquina) 7.u4, 7u10, 7u12, 7u19, 7u22, 7u25, 7u26, 7u32

Area de Ordenacion Detallada Troncal SOD- S-03-R 66




PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DOCUMENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

7.3 PLANOS DE LA ORDENACION.

1. SITUACION Y DELIMITACION

2.1. ESTADO ACTUAL E PLANEAMENTO VIXENTE
2.2.  PLANO CATASTRAL

3.1. ESTRUCTURA VIARIA E ALINACIONS

3.2. ORDENACION E REGULACION

3.3.  ORDENACION E USOS PORMENORIZADOS
3.4. SECCIONS

4.1. ESQUEMA DE ABASTECEMENTO DE AUGA
4.2. ESQUEMA DE SANEAMENTO

4.3. ESQUEMA DE SUMINISTRO DE ENERXIA ELECTRICA
4.4. ESQUEMA DE GAS.
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